Mot so van dé phap 1y vé hop dong thé chap quyén sir dung dat
cua bén thir ba

DPoan Thai Son”

Hop dong thé chap quyén sir dung dat ciia bén thir ba" la mét hop dong
bdo dam bang tai san cia bén thir ba dé bao dam thie hién nghia vu trd no
vay ctia bén vay vén doi véi ngdn hang thwong mai. Tuy nhién, hiéu luc phdp
Iy cia logi hop dong nay trong thuc tién con c6 nhiéu ¥ kién khdc nhau va cé
thé dé lai hé quad xdu cho ngdn hang thwong mai. Bdi viét dwdi ddy xin dwoc
dé cdp dén co so phdp Iy ciia "hop dong thé chdp quyén sit dung dat ciia bén
thir ba".

Ap dung cac bién phap bao dam bang tai san dé bao dam cho nghia vu
tra ng vay ctia khach hang tai ngan hang 1a viéc 1am pho bién trong hoat dong
cap tin dung tai cac ngan hang. Nhan tai san bao dam cta bén thir ba 1a viéc
ngan hang nhan tai san bao dam thudc quyén sd hiru hop phap cua bén bao
dam (cht so hitu tai san bao dam hay con goi 1 “bén thtr ba”) dé bao dam cho
viéc thue hién nghia vy tra no vay ctia bén vay von (bén c6 nghia vu duoc bao
dam) voi ngan hang. Hop dong bao dam duoc ky két trong trudng hop nay 1a
hop ddng bao dam bang tai san cua bén thir ba. Méi quan hé hop dong nay
thuong c6 su tham gia ctia ba bén: (i) Ngan hang vai vai tro 1a bén nhan bao
dam, dong thoi 13 bén ¢ quyén trong quan hé cip tin dung; (ii) Chu sé hitu tai
san 14 bén bao dam hay con goi 14 bén thir ba mang tai san cia minh dé bao
dam cho nghia vu trd ng ctia khich hang vay véi ngin hang; va (ii1) Khach
hang vay 13 bén duoc bao dam. Trudng hop tai san bao dam 13 quyén sir dung
dat thi hop dong bao dam duogc goi 13 hop dong thé chap quyén sir dung dat
cua bén tht ba. Tuy nhién, thoi gian vira qua, khi khach hang vay khong tra
duoc ng vay ngan hang theo thoa thuan, ngan hang tién hanh xir 1y tai san bao

dam ctia bén bao dam (bén tht ba) dé thu hdi no vay, thi bén thir ba khoi kién
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yéu cau toa an tuyén hop dong bao dam vo hiéu. Trén thuc té, khi giai quyét
loai tranh chip nay, mot s tda an nhan dan cac cip (ca cip so thdm va phic
tham) da tuyén hop déng bao dam cua bén thr ba 13 vo hiéu véi 1y do chu yéu
cho rang, day 12 mbi quan hé ba bén nén dang 1& cac bén lién quan phai ky két
hop ddng bao lanh (gitta ba bén), chi khong phai 1a hop dong thé chap. Piéu
dang luu ¥ ¢ day 1a cac hop dong thé chap quyén str dung dat ciia bén thtr ba
nay da duoc cac bén lién quan hoan tat thu tuc cong ching tai van phong cong

chtng va dang ky thé chap tai van phong dang ky quyén sir dung dat.

1. Co s& phap Iy ciia viéc ky két hop dong thé chap

1.1. Quy dinh vé thé chép, bdo lanh ciia B ludt Din sw

- Vé khdi niém thé chdp: Diéu 346 Bo luat Dan su 1995 quy dinh:
“Thé chdp tai san la viéc bén ¢é nghia vu diung tai sdn la bdt déng san
thuéc s& hitu cia minh dé dam bdo thuc hién nghia vu doi véi bén cé
quyén...”. Nhu viy, theo quy dinh cua Bo ludt Dan sy 1995, thé chép tai san
la viéc bén c6 nghia vu dung tai san thudc s¢ hiru cia minh dé bao dam thuc
hién nghia vu caa chinh minh d6i véi bén c6 quyén.

Tuy nhién, Diéu 342 Bo luat Dan sy 2005 di thay d6i quy dinh vé thé
chap nhu sau: “Thé chdp tai san la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chap)
ding tai san thuéc s hiru ciia minh dé dam bdo thye hién nghia vu ddn sy doi
voi bén kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdip)” va khong chuyén giao tai san
d6 cho bén nhan thé chap.

Nhu vay, co thé théy, cac quy dinh cua Bo luat Dan sy 2005 da bo quy
dinh bén thé chap bt budc phai dong thoi 1a bén cd nghia vu trong quy dinh vé
thé chép cua Bo luat Dan sy 1995. Hay no6i cach khac, theo quy dinh cuia Bo
luat Dan su 2005, nghia vu dugc bdo dam béng thé chép tai san c6 thé 1a nghia
vu cta chinh bén thé chip (chu so hiru tai san) hodc c6 thé 1a nghia vu cia
nguoi khac khong phai 14 bén thé chap.

- Vé khai niém bao lanh: Diéu 366 Bo luat Dan sy 1995 quy dinh:
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“I. Bdo lanh la viéc ngueoi thir ba (goi la nguoi bdo lanh) cam két véi
bén cé quyén (goi la nguoi nhdn bao lanh) sé thwe hién nghia vu thay cho bén
co nghia vu (goi la nguoi dwoc bao lanh), néu khi dén thoi han ma bén cé
nghia vu khong thuc hién nghia vu hodc thyc hién khong dung nghia vu,

2. Nguwoi bdo lanh chi dwoc bdo lanh bang tai san thudc sé hitu ciia
minh hodc bcing viéc thuc hién cong viéc”.

Nhu vay, theo quy dinh cua B§ ludt Dan sy 1995, bao lanh 1a quan hé ba
bén: bén bao l1anh, bén nhan bao 1anh (bén c6 quyén) va bén duoc bao lanh
(bén c6 nghia vu). Trong d6, ngudi bao 1anh cam két v6i bén ¢ quyén sé& thuc
hién thay nghia vu cho bén c6 nghia vu bang tai san (d6i vat) hoidc bang viéc
thie hién cong viée (d6i nhan).

Tuy nhién, Piéu 362 Bo luat Dan su 2005 da thay ddi quy dinh vé bao
lanh nhu sau: “Bdo lanh la viéc nguoi thw ba (sau ddy goi la bén bao lanh)
cam két véi bén c¢é quyén (sau ddy goi la bén nhdn bdo lanh) sé thuc hién
nghia vu thay cho bén ¢é nghia vu (sau ddy goi la bén dwroc bdo lanh), néu
khi dén thoi han ma bén dwoc bdo linh khong thuc hién hodc thuc hién
khéng diing nghia vu. Cdc bén ciing cé thé théoa thudn vé viéc bén bdo lanh
chi phai thwc hién nghia vu khi bén dwoc bao lanh khong co kha nang thuc
hién nghia vu cua minh”.

Nhu vy, c6 thé thdy, cac quy dinh ctia Bo luat Dan su 2005 di bo quy
dinh cho phép bén bao lanh thuc hién cam két bao lanh bang tai san. Hay noi
cach khac, theo quy dinh cua B§ luat Dan sy 2005, bdo lanh 1a vi¢c bén bao
lanh cam két thuc hién thay nghia vu cho bén dugc bao lanh (bén c6 nghia vu)
ma khong dua ra bat ky tai san nao dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vy
bao lanh.

Tom lai, theo quy dinh cua Bo luat Dan sy 2005, ching ta c6 thé théy su
khac biét gitta thé chap va bao 1anh theo bang dudi day:

Thé chip Bio linh
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03 bén gom: Bén thé chap dong thoi 1a
Chu s& hitu tai san; Bén nhén thé chap 03 bén gdm: Bén bdo linh;
Sé ben | dong thoi 1a Bén c6 quyén; Bénduge  Ban nhan bao lanh dong thoi
tham thé chip dong thoi 13 bén c6 nghia vy; 1a Bén ¢6 quyén; Bén duge
gia hogc bao ldnh dong thoi 13 Bén co
02 (Bén thé chép dong thoi 1a Chu s ohia vy,
hiru tai san va cling 1a Bén c6 nghia vy;
RAn nhan thi chin AAna thai 13 Ran ~A
Bién phap bao dam khong
Bién phéap bao ddm bang tai san: Bat bang tai san: Khong co tai san
Tai budc phai c6 tai san bao dam. bao dam.’
san Bén thé chép bét budc phai dua tai san | Bén bao lanh cam két thuc
bao thudc so hitu cia minh dé bio dam cho | hién thay nghia vu cho bén
dam viéc thuc hién nghia vu dan su vo1 Bén | dugc bao 1anh (bén c6 nghia
nhan thé chip (Bén c6 quyén). vu) véi Bén nhan bao lanh
(Bén co quyén).

Hay néi cach khac, viéc bén thé chap sir dung tai san thudc sé hiru cua

minh dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu ctua bén khac c6 nghia vu dbi voi
bén nhan thé chap (bén c6 quyén) 1a hoan toan phu hop véi quy dinh ciua Bo
luat Dan su 2005.

1.2. Quy dinh vé thé chdp quyén sir dung dit tai cdc viin ban phap quy

Dé trién khai thuc hién cac quy dinh ctia B§ luat Dan sy 2005, Luat Pat
dai 2003, Chinh phu, cac Bg, nganh lién quan da ban hanh cac Nghi dinh,
Thong tu, Thong tu lién tich hudng dan, trong d6 quy dinh cu thé vé viéc thé
chap quyén st dung dat ciia bén thr ba. Cu thé nhu sau:

Khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 quy
dinh b6 sung vé viéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat (QSDP), thu hoi
dat, thuc hién QSDD, trinh ty, thu tuc bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi nha

nuée thu hoi dat va giai quyét khiéu nai vé dét dai quy dinh: “Bdo ldnh bang
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quyén sit dung ddt va tai san gan lién véi dat theo quy dinh cua Ludt Pdt dai
duge hiéu la thé chdp bang quyén sir dung dat cho nguoi thir ba vay von theo
quy dinh ciia BY ludt Dén sw (sau ddy goi chung la thé chdp bang quyén sir dung
dat).

-Khoan 4 Diéu 72 Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cia
Chinh phu vé giao dich bao dam quy dinh: “Viéc bdo lanh bang quyén sir
dung ddt, quyén sir dung rimg, quyén sé hitu ricng san xudt la rimg trong theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 181/2004/NP-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh phii vé
thi hanh Ludt Pdt dai, quy dinh tqi khodan 5 Piéu 32, khoan 4 Diéu 33, khodan 4
Piéu 34, khodn 4 Diéu 35 va khoan 1 Piéu 36 Nghi dinh s6 23/2006/ND-CP
ngay 03/3/2006 ciia Chinh phii vé thi hanh Ludt Bdo vé va phdt trién rieng va
cdc van ban hwdng dan thi hanh dwge chuyén thanh viéc thé chdp quyén sir
dung dat, quyén sir dung rieng, quyén sé hitu rieng san xudt la rieng trong ciia
nguoi thir ba”.

Nghi dinh s6 11/2012/NB-CP cua Chinh phu stra doi b sung mét sb
diéu ctia Nghi dinh 163/2006/ND-CP d tiép tuc khang dinh: “Viéc bao lanh
bang quyén str dung dat, quyén sir dung rimng, quyén so hitu rimg san xuét 13
rimg trong theo quy dinh tai Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh phi1 vé thi hanh Luat Dat dai, quy dinh tai khoan 5 Piéu 32, khoan 4
Piéu 33, khoan 4 Diéu 34, khoan 4 Piéu 35 va khoan 1 Diéu 36 Nghj dinh s6
23/2006/ND-CP ngay 03/3/2006 ciia Chinh phu vé thi hanh Luat Bao vé va
phat trién rimg va cic van ban hudng dan thi hanh duoc chuyén thanh viéc thé
chdp quyén sir dung dat, quyén sir dung ring, quyén sé hitu riemg san xudt la
rieng trong dé bao dam viéc thuc hién nghia vu cia ngueoi khdc”.

Piém 2.1 khoan 2 Muc 2 Théng tu lién tich s6 03/2006/TTLT-BTP-
BTNMT ngay 13/6/2006 stra doi, bo sung mot sé quy dinh ctia Thong tu
05/2005/TTLT/BTP-BTNMT ngay 16/6/2005 huéng dan viéc dang ky thé
chap, bao lanh bang QSDDP, tai san gin lién véi dat (d3 dugc sira d6i, bd sung
tai Thong tu sb 06/2010/TTLT-BTP-BTNMT) quy dinh: “2. Cdc truong hop
dang ky thé chdp tai Vin phong dang ky quyén sir dung dat: 2.1. Thé chdp
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quyén sir dung ddt, thé chdp quyén sir dung dat ciia nguoi thir ba ma trong Ludt
Pt dai goi la bdo lanh bang quyén s dung dat (goi chung la thé chdp quyén
sir dung ddt)”.

Piém 1.1 khoan 1 Muyc I Théng tu lién tich sé 04/2006/TTLT-BTP-
BTNMT ngay 13/6/2006 huéng dan viéc cong chimg, chimg thuc hop dong,
van ban thuc hién quyén cta nguoi st dung dat quy dinh: “Théng tu nay
huéng dan viéc cong chimg ciia Phong Cong chimg va ching thuc ciia Uy ban
nhan dan xa, phuong, thi trdn ddi véi cac hop dong, van ban sau day: a) Hop
déng chuyén ddi, chuyén nhuong, tang, cho, thué, thué lai quyén st dung dat;
hop dong thé chdp quyén sir dung dat, hop dong thé chdp quyén sir dung ddt
ciia nguoi thir ba ma Ludt Pdt dai goi la bdo lanh bang quyén sit dung ddt
(goi la hop dong thé chdp quyén sir dung ddt)”.

Thong tu lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT ngay 18/11/2011
ciia B6 Tu phap, Bo Tai nguyén va Mbi trudng hudng dan viée ding ky thé
chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat chi quy dinh trinh tu, thi tuc,
hd so ddi véi viée dang ky thé chdp quyén sir dung dat.

Nhu vay, cac Nghi dinh ctia Chinh pht, cac Thong tu lién tich ctia BO Tu
phap, Bo Tai nguyén va Mbi trudng duge dan chiéu néu trén da quy dinh rd hop
dong bao lanh bang QSDP cua bén thir ba theo cach goi cua Luat Dat dai 2003 da
dugc chuyén thanh hop dong thé chap QSDD cua bén thir ba. Pong thoi, cac quy
dinh phap luat hién hanh vé dang ky giao dich bao dam da bo cac quy dinh vé ding
ky bao lanh bang quyén st dung. Theo cac quy dinh ndy, khi nguoi str dung dat sir
dung quyén sir dung dat ctia minh dé bao dam cho nghia vu tra ng vay ctia nguoi
khac (khach hang vay) tai ngan hang thi cac bén phai thuc hién ky két hop dong thé
chip quyén sir dung dat ctia bén thi ba.

Hay noi cach khac, hop dong thé chip quyén sir dung dat ciia bén thi ba
duoc ky két giira bén thé chp va bén nhan thé chap 13 hoan toan c6 co s& phap 1y
va phu hop véi quy dinh cia B luat Dan sy va cac quy dinh khac cé lién quan ctia

phap ludt hién hanh.
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2. Cac hé¢ qua phap ly khi toa an tuyén v hiéu hop dong thé chap
quyén sir dung dét ciia bén thi ba

Viée toa an ra quyét dinh tuyén vo hiéu hop dong thé chap quyén sir dung
dat cia bén th ba giita bén thé chap va bén nhan thé chap 1a khong phu hop véi
cac quy dinh cua phap luat vé thé chip bang QSDP cuia bén thir ba va gy nén sy
x40 tron rat 1on trong doi sdng xa hoi, anh hudng nghiém trong dén quyén va loi
ich hop phap cua cac bén tham gia giao dich, ddng thoi co thé tao ra nhiéu hé qua
phap 1y khong mong mudén nhur sau:

Thir nhat, nhu da phan tich tai phan dau bai viét ndy, viéc mot sd toa an
tuyén hop dong thé chap QSDP ciia bén thit ba vo hiéu 1a khong phi hop véi cac
quy dinh ctia phép luat vé thé chip bang QSDP ciia bén thir ba. Viéc toa an cho
rang hop dong thé chap QSDD cua bén thir ba khong phai 14 bién phap thé
chap ma chi 1 bién phap bao lanh vay von ngan hang 1a hoan toan khong phu
hop v61 cac quy dinh vé thé chép, bao lanh cua B0 luat Dan su 2005.

Thit hai, viéc toa an cac cap tuyén hop dong thé chap QSDPD cua bén thir ba
vO hiéu 1a trai y chi tu nguyén cua cac bén tham gia giao dich (bao gdm chinh bén
thé chép), vi tai thoi diém ky két hop dong thé chap QSDD, bén thé chap ty nguyén
ding tai san thudc so hitu ctia minh (trudng hop nay 1a quyén sir dung dat) dé bao
dam thyc hién nghia vy dan sy dbi vi bén nhéan thé chép.

Thit ba, cic phan quyét cia toa an da 1am cho cac khoan cho vay cua ngan
hang tr c6 bao dam tr¢ thanh khodn cho vay khong c6 bao dam, xdm pham
nghiém trong quyén chii no hop phap cua cac ngan hang. Cac phan quyét nay s&
tao ra tién 1& xau vé mit phap 1y va kinh té, khi bén tht ba (bén thé chap) loi
dung dé yéu cau tda an tuyén hop dong thé chip bang QSDD cua bén thir ba vo
hiéu nham trén tranh nghia vu ctia minh d6i voi ngan hang (bén nhan thé chép)
va hé qua tiép theo 1a c6 thé dan dén vo hiéu hang loat hop dong thé chip QSDP
ctia bén thir ba trong toan hé théng ngan hang.

Thir ti, phan quyét clia toa an da 1am anh huéng nghiém trong dén hoat
dong clia co quan cong ching, ching thuc, van phong ding ky quyén st dung

dat, khi cac co quan nay da thyuc hién cong chimg, chimg thuc, dang ky thé chip
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theo ding trinh tu quy dinh cta phap ludt va day cic co quan niy dimg trudc
nguy co bi khéi kién vi da thyc hién cong chung, chimg thuc va dang ky cac
giao dich bao dam sau do bi toa an tuyén vo hi¢u, gay thiét hai cho bén nhan thé
chap.

Thir nam, phan quyét néu trén cia tda 4n s& lam giam dong luc cp tin
dung cua hé théng ngan hang cho nén kinh t& do quyén cht ng cta minh khéng
dugc bao dam va hé qua tiép theo 13 1am giam co hoi tiép can ngudn von vay
ngan hang clia cac doanh nghiép, t6 chirc, ca nhan, dong thoi anh hudng dén sy
phat trién kinh té - x4 hoi.

Cubi cung, dé dam bao quyén loi hop phap ctia cac bén tham gia giao dich
thé chip quyén sir dung dit ctia bén thir ba, gia ting co hoi tiép can ngudn vén tin
dung ngan hang, hé thong tda an cac cap khi giai quyét cac tranh chap lién quan
dén hop dong thé chap quyén str dung dat ctia bén thi ba néi riéng va hop dong
bao dam bang tai san cta bén thir ba noi chung can hiéu va dua ra cac quyét dinh
gidi quyét tranh chip theo dung cic quy dinh cia B luat Dan su va quy dinh
khac c6 lién quan cua phap luat. Pong thoi, dé han ché cach hiéu khac trong
thuc tién ap dung phap luat, khi tién hanh stra doi, bo sung B§ luat Dan su
2005, Luat Dat dai 2003, quy dinh vé thé chap cta Bo luat Dan su 2005 can
duoc xem xét sira doi theo hudng quy dinh 13 viéc thé chip bang tai san dé bao
dam cho viéc thue hién nghia vu ctia bén thé chap hoic bén thir ba va bo quy

dinh vé bao 1anh bang QSDD tai Luat Pat dai 2003.

Theo quy dinh cua Nghi dinh 163/2006/ND-CP, bén bao lanh va bén nhan bao linh
c6 thé thoa thudn ky két hop ddng cam cb, thé chip tai san (thudc s hitu ctia bén bao 1anh)

dé bao dam cho viéc thyc hién nghia vu bao lanh ctia bén bao 1anh v4i bén nhan bao lanh.

TAI LIEU THAM KHAO

1. B6 ludt Dan sw 1995, 2005.

2. Ludgt Pat dai 2003.

3. Nghi dinh 163/2006/NP-CP ciia Chinh phii vé giao dich bdo ddam.
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4. Nghi dinh 11/2012/ND-CP ciia Chinh phii vé viéc sita déi, b sung
mét s6 diéu ciia Nghi dinh 163/2006/NP-CP.

5. Cong van sé 17/HHNH ngay 02/02/2012 cia Hiép héi Ngdn hang giri
Toa dn nhan dén t6i cao.

6. Cong van s6 1345/BTP-PKGDBP ngay 27/02/2012 ciia Bé Tw phdp
gii Toa dn nhén dén t6i cao.

7. Céng van s6 1573/NHNN-PC ngay 19/3/2012 ciia Ngdn hang Nha

nuoc gui Toa an nhdn ddn toi cao.
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