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1. ñaët vaán ñeà
Hieäp hoäi Baát ñoäng saûn (BÑS) Vieät Nam môùi ñaây

ñöa ra moät nghieân cöùu cho thaáy, ñoùng goùp cuûa thò
tröôøng baát ñoäng saûn trong GDP giai ñoaïn 2019 -
2021 khoaûng 14%. Thò tröôøng BÑS coù khaû naêng lan
toûa ñeán treân 40 ngaønh quan troïng khaùc cuûa neàn kinh
teá vaø trôû thaønh nhòp caàu noái cho caùc thò tröôøng khaùc,
goùp phaàn phaùt trieån ñoàng boä caùc loaïi thò tröôøng. Khi
nhu caàu söû duïng cuoái cuøng cuûa ngaønh BÑS taêng
1.000 tyû ñoàng seõ kích thích giaù trò saûn xuaát cuûa caùc
ngaønh coøn laïi laø 772 tyû ñoàng vaø lan toûa tôùi giaù trò
taêng theâm laø 191 tyû ñoàng.1

Trong nhöõng naêm gaàn ñaây, söï phaùt trieån cuûa
ngaønh KDBÑS phuï thuoäc vaøo raát nhieàu yeáu toá
trong vaø ngoaøi nöôùc nhö: chính saùch quaûn lyù cuûa
Nhaø nöôùc ñoái vôùi ngaønh, caùc goùi hoã trôï cho ngaønh,
chính saùch tín duïng ñoái vôùi ngaønh, nhu caàu cuûa
ngöôøi daân hieän nay, söï phaùt trieån kinh teá cuûa töøng
ñòa phöông,… Xuaát phaùt töø thöïc tieãn ñoù, ñeå cho ra
ñôøi moät DAÑT KDBÑS khoâng deã daøng vaø nhanh
choùng. Ngoaøi caùc vaán ñeà veà phaùp lyù ñoái vôùi döï aùn
thì quan troïng nhaát ñeå chuû ñaàu tö (CÑT) coù theå xaây
döïng vaø phaùt trieån döï aùn moät caùch toát nhaát phaûi phuï
thuoäc vaøo nguoàn voán. Hieän nay, CÑT coù theå deã
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daøng huy ñoäng voán baèng nhieàu hình thöùc khaùc
nhau. Tuy nhieân, ña phaàn caùc chuû ñaàu tö seõ choïn
hình thöùc huy ñoäng voán taïi caùc toå chöùc tín duïng, cuï
theå laø caùc NHTM taïi Vieät Nam, thoâng qua hình thöùc
theá chaáp caùc DAÑT KDBÑS.

Chính vì vaäy, vieäc theá chaáp caùc DAÑT KDBÑS
taïi caùc NHTM ñaõ trôû neân phoå bieán. Vieäc naøy giuùp
cho neàn kinh teá nöôùc nhaø phaùt trieån veà nhieàu maët
trong ñoù coù lôïi nhuaän vaø quy hoaïch phaùt trieån keát
caáu haï taàng cuûa ñaát nöôùc. Tuy nhieân, ñi cuøng vôùi
nhöõng thaønh töïu ñaõ ñaït ñöôïc ñoù, vaãn coøn nhieàu vaán
ñeà baát caäp caàn phaûi nghieân cöùu theâm, nhaèm naâng
cao chaát löôïng vieäc theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi
caùc NHTM, goùp phaàn giuùp cho neàn kinh teá ñaát nöôùc
phaùt trieån vaø ñaùp öùng nhu caàu veà an sinh xaõ hoäi cho
nhaân daân.

2. nhöõng vöôùng maéc, khoù khaên trong thöïc
hieän phaùp luaät veà theá chaáp döï aùn ñaàu tö kinh
doanh baát ñoäng saûn taïi ngaân haøng thöông maïi

Caên cöù vaøo quy ñònh cuûa phaùp luaät hieän nay veà
KDBÑS vaø theá chaáp DAÑT KDBÑS, cuï theå nhö
caùc quy ñònh taïi Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn naêm
2014 söûa ñoåi, boå sung (SÑ, BS) naêm 2020; Luaät
Nhaø ôû naêm 2014 (SÑ, BS naêm 2019, 2020); Nghò
ñònh soá 76/2015/NÑ-CP ban haønh ngaøy 10/9/2015
quy ñònh chi tieát ban haønh moät soá ñieàu Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn 2014. Maëc duø ñaõ coù nhieàu quy
ñònh phaùp luaät veà vieäc theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi
caùc NHTM, tuy nhieân vaãn coøn moät soá khoù khaên vaø
vöôùng maéc. Cuï theå nhö sau:

Thöù nhaát, theo quy ñònh taïi Ñieàu 11 Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn naêm 2014 (SÑ, BS naêm 2020)
vaø Thoâng tö soá 26/2015/TT-NHNN ngaøy 9/12/2015
quy ñònh höôùng daãn trình töï, thuû tuïc theá chaáp vaø giaûi
chaáp taøi saûn laø döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû
hình thaønh trong töông lai ñaõ quy ñònh raát roõ veà vieäc
coâng khai thoâng tin veà BÑS ñöôïc ñöa vaøo kinh
doanh. Nhö vaäy, luaät ñònh caù nhaân toå chöùc KDBÑS
phaûi coù traùch nhieäm coâng khai thoâng tin veà BÑS maø
mình ñöa vaøo kinh doanh taïi caùc saøn giao dòch BÑS,
ñoàng thôøi phaûi coâng boá thoâng tin cuûa caùc döï aùn naøy
treân caùc phöông tieän truyeàn thoâng ñaïi chuùng.

Ñeå goùp phaàn chaët cheõ hôn vaø nhaán maïnh trong

quy ñònh phaùp luaät, taïi Nghò ñònh soá 76/2015/NÑ-
CP ngaøy 10/9/2015 ñaõ quy ñònh chi tieát ban haønh
moät soá ñieàu Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn naêm
2014, khi CÑT muoán chuyeån nhöôïng moät phaàn,
toaøn boä döï aùn, tröôùc khi baøn giao, caàn phaûi thoâng
baùo cho taát caû caùc khaùch haøng cuûa mình baèng vaên
baûn vaø treân thoâng tin ñaïi chuùng. Nhö vaäy, khi CÑT
muoán theá chaáp döï aùn, ñoàng nghóa cuõng phaûi thoâng
tin ñeán caùc khaùch haøng cuûa mình veà thoâng tin phaùp
lyù cuûa döï aùn ñoù. Tuy nhieân, ñieàu naøy vaãn coøn boû
ngoû, chöa coù nhieàu CÑT nghieâm tuùc thöïc hieän quy
ñònh naøy. Chính vì vaäy, vieäc taát caû caùc khaùch haøng
sôû höõu saûn phaåm do CÑT ñöa ra ñeàu bieát ñaày ñuû
thoâng tin phaùp lyù veà döï aùn maø mình ñang coù laø ñieàu
heát söùc khoù khaên vaø khoù ñaït ñöôïc.

Thöù hai, Nghò ñònh soá 99/2022/NÑ-CP ngaøy
30/11/2022 quy ñònh veà ñaêng kyù bieän phaùp baûo
ñaûm, phaàn naøo ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu ñaêng kyù theá
chaáp cuûa caùc NHTM. Tuy nhieân, Nghò ñònh soá
99/2022/NÑ-CP phaùt sinh vaán ñeà gaây khoù khaên
trong quaù trình thöïc hieän vieäc chuyeån tieáp ñaêng kyù
theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû, cuï theå:

Hieän taïi, Nghò ñònh soá 99/2022/NÑ-CP ñöôïc
ban haønh ñeå thay theá Nghò ñònh soá 102/2017/NÑ-
CP veà ñaêng kyù bieän phaùp baûo ñaûm ñaõ heát hieäu löïc.
Theo khoaûn 6 Ñieàu 26 Nghò ñònh soá 99/2022/NÑ-
CP quy ñònh cuï theå khi chuyeån tieáp ñaêng kyù theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû sang theá chaáp nhaø ôû hình thaønh trong töông
lai, hoaëc theá chaáp nhaø ôû ñaõ ñöôïc caáp Giaáy chöùng
nhaän thì cô quan, toå chöùc coù thaåm quyeàn khoâng
ñöôïc yeâu caàu xoùa ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû, quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn taøi saûn khaùc
gaén lieàn vôùi ñaát khi thöïc hieän thuû tuïc coâng chöùng,
chöùng thöïc hôïp ñoàng theá chaáp nhaø ôû, hôïp ñoàng theá
chaáp taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát vaø khi thöïc hieän
thuû tuïc chuyeån tieáp ñaêng kyù theá chaáp. Quy ñònh
naøy coøn ñöôïc khaúng ñònh laïi taïi khoaûn 3 Ñieàu 18
Thoâng tö soá 07/2019/TT-BTP ngaøy 25/11/2019
höôùng daãn moät soá noäi dung veà ñaêng kyù theá chaáp
quyeàn söû duïng ñaát taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát.
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Tuy nhieân, quy ñònh taïi khoaûn 4 Ñieàu 18 Thoâng
tö soá 07/2019/TT-BTP ngaøy 25/11/2019 quy ñònh
khi coù yeâu caàu chuyeån tieáp sang ñaêng kyù theá chaáp
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát do taøi saûn ñaõ hình thaønh,
nghieäm thu vaø ñöôïc chöùng nhaän quyeàn sôû höõu, thì
vieäc chuyeån tieáp ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû theo quy ñònh
Ñieàu 46 Nghò ñònh soá 102/2017/NÑ-CP. Nhöng
Nghò ñònh soá 102/2017/NÑ-CP veà ñaêng kyù bieän
phaùp baûo ñaûm ñaõ heát hieäu löïc vaø ñöôïc thay theá bôûi
Nghò ñònh soá 99/2022/NÑ-CP coù hieäu löïc töø ngaøy
15/01/2023. Neáu aùp duïng vaên baûn ñaõ heát hieäu löïc,
thì voâ hình chung, caùc beân tham gia chuyeån tieáp theá
chaáp phaûi thöïc hieän thuû tuïc kyù hôïp ñoàng theá chaáp
taøi saûn ñaõ hình thaønh, nghieäm thu nhö vaäy seõ khoâng
ñuùng vôùi tinh thaàn quy ñònh cuûa vaên baûn môùi. Nhö
vaäy, khi chuyeån tieáp sang ñaêng kyù theá chaáp taøi saûn
gaén lieàn vôùi ñaát do taøi saûn ñaõ hình thaønh, nghieäm
thu vaø ñöôïc chöùng nhaän quyeàn sôû höõu, seõ gaây khoù
khaên khi caùc quy ñònh chöa thoáng nhaát vôùi nhau veà
hieäu löïc cuûa caùc vaên baûn quy ñònh phaùp luaät, daãn
ñeán deã aùp duïng sai quy ñònh phaùp luaät do nhaàm laãn
vì chöa thoáng nhaát.

Thöù ba, Boä luaät Daân söï naêm 2015 quy ñònh chuû
theå coù theå vay voán taïi caùc NHTM laø caù nhaân vaø
phaùp nhaân, nhöng trong quan heä theá chaáp taøi saûn thì
coøn quy ñònh theâm caû hoä kinh doanh, hoä gia ñình,…
Luaät Ñaát ñai 2013 (SÑ, BS 2018) quy ñònh chuû theå
ñöôïc giao ñaát, cho thueâ ñaát ñeå thöïc hieän DAÑT
KDBÑS bao goàm caù nhaân, toå chöùc vaø hoä gia ñình,
caùc chuû theå naøy coù quyeàn theá chaáp taøi saûn laø BÑS
ñeå thöïc hieän DAÑT KDBÑS. Nhö vaäy, ñaây laø ñieåm
chöa thoáng nhaát giöõa luaät chung vaø luaät chuyeân
ngaønh.

Thöù tö, vôùi taøi saûn theá chaáp laø quyeàn söû duïng ñaát
vaø taøi saûn gaén lieàn treân ñaát, theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät, khi muoán theá chaáp taøi saûn thì taøi saûn naøy phaûi
laø taøi saûn khoâng coù tranh chaáp, ñaây laø moät trong
nhöõng ñieàu kieän veà taøi saûn theá chaáp. Vaán ñeà ñaët ra
laø, vieäc xaùc ñònh taøi saûn coù tranh chaáp hay khoâng raát
khoù. Thöïc teá cho thaáy khoâng phaûi ñaát coù tranh chaáp
töø laâu, ñöôïc cô quan chính quyeàn xaùc nhaän thì môùi
laø ñaát coù tranh chaáp, maø chæ caàn coù thö khieáu naïi, toá

caùo,… chöa xaùc ñònh ñöôïc coù ñuùng hay khoâng thì
moïi giao dòch seõ bò taïm ngöøng. Nhö vaäy seõ gaây khoù
khaên cho CÑT khi muoán theá chaáp loaïi taøi saûn naøy.

Thöù naêm, vöôùng maéc trong vieäc nhaän taøi saûn laø
khoaûn phaûi thu, quyeàn ñoøi nôï phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû cuûa chuû ñaàu tö. Tröôùc khi CÑT thöïc
hieän baùn nhaø ôû hình thaønh trong töông lai, CÑT
phaûi giaûi chaáp döï aùn hoaëc nhaø ôû hình thaønh trong
töông lai. Tuy nhieân, theo quy ñònh taïi khoaûn 1
Ñieàu 147 Luaät Nhaø ôû naêm 2014 (SÑ, BS naêm 2019,
2020) vaø khoaûn 2 Ñieàu 19 Nghò ñònh soá
99/2015/NÑ-CP, thì:“tröôøng hôïp coù theá chaáp döï aùn
ñaàu tö xaây döïng hoaëc theá chaáp nhaø ôû seõ baùn, cho
thueâ mua thì chuû ñaàu tö phaûi göûi keøm theo giaáy tôø
chöùng minh ñaõ giaûi chaáp hoaëc bieân baûn thoáng nhaát
cuûa beân mua, beân thueâ mua nhaø ôû vaø beân nhaän theá
chaáp veà vieäc khoâng phaûi giaûi chaáp vaø ñöôïc mua
baùn, thueâ mua nhaø ôû ñoù”. Trong thöïc teá, caùc CÑT
seõ choïn caùc laäp bieân baûn thoáng nhaát giöõa caùc beân
nhö ñaõ neâu treân. Vì vaäy, ñeå baûo ñaûm nghóa vuï vay
voán cuûa CÑT, caùc NHTM tieáp tuïc nhaän theá chaáp taøi
saûn cuûa CÑT laø caùc khoaûn phaûi thu vaø quyeàn ñoøi nôï
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû. Nhöng khi
khaùch haøng mua nhaø ôû cuûa CÑT vaø theá chaáp nhaø ôû
hình thaønh trong töông lai ñeå baûo ñaûm nghóa vuï vay
mua caên nhaø naøy, moät soá vaên phoøng ñaêng kyù ñaát ñai
laïi yeâu caàu phaûi coù vaên baûn giaûi chaáp ñoái vôùi taøi saûn
laø khoaûn phaûi thu vaø quyeàn ñoøi nôï phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû cuûa CÑT môùi thöïc hieän ñaêng
kyù theá chaáp.

Nhö vaäy, theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc
NHTM trong thöïc teá coøn raát nhieàu khoù khaên, baát
caäp khaùc. Tuy nhieân, nhöõng khoù khaên neâu treân laø
moät trong nhöõng ñieån hình thöôøng gaëp vaø cuõng laø
haäu quaû veà sau, neáu coøn keùo daøi nhöõng baát caäp naøy.

3. kieán nghò goùp phaàn naâng cao hieäu quaû thöïc
hieän phaùp luaät veà theá chaáp döï aùn ñaàu tö kinh
doanh baát ñoäng saûn taïi ngaân haøng thöông maïi

Tình hình kinh teá hieän nay ñang trong giai ñoaïn
khoù khaên, vieäc theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc
NHTM ngaøy caøng bò sieát chaët. Trong ñoù, quy ñònh
phaùp luaät veà theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc
NHTM coøn nhieàu khoaûng troáng phaùp lyù, chöa ñoàng
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boä vôùi nhau giöõa caùc quy ñònh hieän haønh. Chính vì
vaäy, döïa treân thöïc tieãn, nhoùm taùc giaû coù moät soá kieán
nghò nhaèm naâng cao hieäu quaû thöïc hieän phaùp luaät
veà theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc NHTM nhö sau:

Thöù nhaát, hieän nay, vôùi thôøi ñaïi coâng ngheä 4.0,
thoâng tin ñöôïc truyeàn ñi nhanh choùng, soá hoùa daãn
ñeán vaán ñeà coâng khai, chính xaùc caøng ñoøi hoûi cao.
Thoâng tin phaûi deã daøng tieáp caän vôùi nhieàu ñoái töôïng
khaùc nhau. Vì theá, quan heä theá chaáp DAÑT
KDBÑS taïi NHTM cuõng caàn ñöôïc coâng khai,
nhaèm: coâng khai thoâng tin theá chaáp DAÑT KDBÑS
ñeå khaùch haøng khoâng bò bôõ ngôõ khi döï aùn maø mình
ñang theo doõi, ñang ñaët coïc laïi bò sang teân, ñoåi chuû.
Hieän nay, nhöõng thoâng tin naøy coøn khaù ít oûi, chæ
nhöõng ngöôøi trong ngheà môùi coù theå kieåm tra ñöôïc,
gaây khoù khaên khoâng ít ñeán khaùch haøng; Ñaêng kyù
theá chaáp vaø trieån khai heä thoáng ñaêng kyù giao dòch
baûo ñaûm; Xaây döïng heä thoáng döõ lieäu veà giao dòch
baûo ñaûm laø ñieàu baét buoäc phaûi thöïc hieän ñöôïc trong
thôøi gian qua. Ñaây laø moät trong nhöõng ñieàu cô baûn
caàn ñaùp öùng ñeå gôõ boû nhöõng vöôùng maéc trong quan
heä theá chaáp DAÑT KDBÑS.

Thöù hai, caàn thoáng nhaát giöõa Luaät chung vaø Luaät
chuyeân ngaønh. Maëc duø ñaõ ban haønh vaø chænh söûa
cho thoáng nhaát giöõa Nghò ñònh soá 99/2022/NÑ-CP
ngaøy 30/11/2022 quy ñònh veà ñaêng kyù bieän phaùp
baûo ñaûm, Thoâng tö soá 07/2019/TT-BTP ngaøy
25/11/2019 höôùng daãn moät soá noäi dung veà ñaêng kyù
theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát;
tuy nhieân, taïi Thoâng tö soá 07/2019/TT-BTP ngaøy
25/11/2019 höôùng daãn moät soá noäi dung veà ñaêng kyù
theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát, taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát
laïi chöa ñöôïc söûa ñoåi ñeå thoáng nhaát veà aùp duïng vaên
baûn phaùp luaät coøn hieäu löïc. Coù theå ñaây laø loãi kyõ
thuaät cuûa caùc nhaø laøm Luaät, vì vaäy caàn coù vaên baûn
söûa ñoåi ñeå khoâng nhaàm laãn khi aùp duïng phaùp luaät.

Thöù ba, caàn thoáng nhaát caùc chuû theå coù quyeàn theá
chaáp DAÑT KDBÑS taïi NHTM, vì ñaây laø moät
trong nhöõng ñieàu kieän ñeå vieäc theá chaáp DAÑT
KDBÑS taïi NHTM coù hieäu löïc. Caàn coù vaên baûn quy
ñònh rieâng veà vieäc theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi
NHTM, vì chöa coù vaên baûn quy ñònh rieâng veà vaán
ñeà naøy. Trong ñoù, phaûi quy ñònh cuï theå veà chuû theå

theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi NHTM ñeå laøm caên cöù
cho caùc tieâu chí xeùt duyeät caáp tín duïng cuûa caùc
NHTM. Vieäc naøy giuùp cho caùc NHTM coù moät heä
thoáng tieâu chí chung, ñeå töø ñoù haïn cheá ñöôïc caùc ruûi
ro phaùp lyù coù theå xaûy ra.

Thöù tö, caàn ñöa ra caùc quy ñònh cuï theå veà taøi saûn
bò tranh chaáp. Taøi saûn bò tranh chaáp laø nhö theá naøo?
Coù caàn phaûi chöùng minh baèng baûn aùn hay quyeát
ñònh cuï theå naøo hay khoâng? Traùnh tröôøng hôïp chæ
caàn coù söï khieáu naïi veà DAÑT nhöng chöa coù xaùc
thöïc thì NHTM ñaõ phaûi döøng caùc thuû tuïc vay voán.
Caàn quy ñònh cuï theå thaåm quyeàn cuûa cô quan xaùc
ñònh taøi saûn coù tranh chaáp thuoäc thaåm quyeàn cuûa ai
ñeå aùp duïng vaøo thöïc tieãn, giuùp cho caùc CÑT coù theå
môû roäng ñaàu tö. Ngoaøi ra, caàn nhanh choùng hoaøn
thieän döï aùn khi nguoàn voán phaûi ñôïi NHTM giaûi
ngaân do vöôùng phaûi vaán ñeà veà tranh chaáp.

Thöù naêm, caàn coù caùc quy ñònh nghieâm hôn veà
caùc thuû tuïc khi söû duïng DAÑT KDBÑS ñeå vay voán
taïi caùc NHTM. Thoáng nhaát giöõa vieäc giaûi chaáp vaø
caùc thuû tuïc lieân quan ñeán vieäc giaûi chaáp, traùnh
tröôøng hôïp gaây khoù khaên cho NHTM, CÑT vaø beân
thöù ba. Caùc CÑT caàn nghieâm tuùc thöïc hieän ñeå
khoâng gaây ruûi ro cho caùc NHTM, ñaùp öùng nhu caàu
an sinh xaõ hoäi cho nhaân daân vaø goùp phaàn phaùt trieån
neàn cô sôû haï taàng, kinh teá ñaát nöôùc.

Ngoaøi ra, caàn môû roäng phaïm vi ñoái töôïng cuûa
theá chaáp DAÑT KDBÑS, thay vì chæ theá chaáp
nhöõng taøi saûn thuoäc DAÑT KDBÑS ñeå thöïc hieän
chính döï aùn ñoù. Bôûi caùc CÑT seõ coù nhieàu döï aùn
khaùc nhau maø khoâng döøng laïi ôû moät döï aùn vaø giaù trò
lôùn hôn döï aùn ñònh theá chaáp. Vieäc caùc NHTM nhaän
ñöôïc taøi saûn coù giaù trò lôùn caøng baûo ñaûm cho tín
duïng hôn.

Töø caùc phaân tích treân, chuùng toâi nhaän thaáy phaùp
luaät veà theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc NHTM
ñöôïc ñieàu chænh vaø raøng buoäc bôûi nhieàu vaên baûn
nhaát ñònh. Ñaëc bieät, chöa coù vaên baûn thoáng nhaát vaø
quy ñònh rieâng veà theá chaáp DAÑT KDBÑS taïi caùc
NHTM, maø chuû yeáu naèm raûi raùc ôû nhieàu Luaät khaùc
nhau, nhö: Boä luaät Daân söï naêm 2015, Luaät Ñaát ñai
naêm 2013 (SÑ, BS naêm 2018), Luaät Nhaø ôû naêm
2014 (SÑ, BS naêm 2020), Luaät Kinh doanh BÑS
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naêm 2014 (SÑ, BS naêm 2020),… Thöïc teá cho thaáy,
moät moái quan heä ñöôïc ñieàu chænh bôûi nhieàu vaên baûn
phaùp luaät khaùc nhau seõ deã daøng daãn ñeán tình traïng
choàng cheùo, vieäc söû duïng vaø aùp duïng khoù khaên.

4. keát luaän
Vôùi söï phaùt trieån maïnh meõ cuûa neàn kinh teá Vieät

Nam hieän nay, ñeå ñaùp öùng caùc nhu caàu ngaøy caøng
cao cuûa xaõ hoäi, vieäc xaây döïng cô sôû haï taàng laø ñieàu
khoâng theå thieáu. Chính vì vaäy, daãn ñeán caùc döï aùn
moïc leân nhieàu, trong ñoù khoâng theå khoâng nhaéc ñeán
caùc DAÑT KDBÑS. Ñeå caùc DAÑT KDBÑS hoaøn
thaønh ñöôïc muïc tieâu ñeà ra ban ñaàu, caàn phaûi coù ñuû
tieàm löïc veà taøi chính maø CÑT thì khoâng theå ñaùp öùng
toaøn boä. Vì vaäy, bieän phaùp toái öu nhaát laø theá chaáp
DAÑT KDBÑS taïi caùc NHTM ñeå hoaøn thaønh döï aùn
ñoù. Tuy nhieân, vieäc theá chaáp naøy cuõng khoâng heà
ñôn giaûn maø ñang gaëp nhieàu vaán ñeà khoù khaên giöõa
caùc beân, nhö beân theá chaáp, beân nhaän theá chaáp vaø
khaùch haøng cuûa DAÑT KDBÑS.

Thò tröôøng KDBÑS laø moät phaàn quan troïng cuûa
neàn kinh teá. Ngaønh KDBÑS laø moät ngaønh mang
nhieàu ruûi ro, voán lôùn neân vieäc huy ñoäng voán töø caùc
NHTM khoâng theå traùnh khoûi. Treân cô sôû phaân tích

thöïc traïng phaùp luaät veà theá chaáp DAÑT KDBÑS
taïi caùc NHTM, ñeå töø ñoù ñöa ra caùc vaán ñeà caàn
phaûi hoaøn thieän, chuùng toâi mong muoán nhöõng
ñoùng goùp yù kieán, kieán nghò phaàn naøo seõ goùp phaàn
nhaèm hoaøn thieän caùc quy ñònh cuï theå cuûa phaùp
luaät veà theá chaáp DAÑT KDBBÑS. Thöïc teá cho
thaáy, neáu caùc quy ñònh phaùp luaät chaët cheõ, thoáng
nhaát giöõa phaùp luaät chung vaø phaùp luaät rieâng, seõ
taïo tieàn ñeà toát cho CÑT, NHTM aùp duïng vaø ngöôïc
laïi phaùp luaät coøn chöa chaët cheõ seõ khieán CÑT,
NHTM gaëp nhieàu raéc roái vaø chòu aûnh höôûng xaáu
ñeán quyeàn vaø nghóa vuï cuûa caùc beân. Ngoaøi ra, caùc
khaùch haøng laø ngöôøi sôû höõu, mua caùc saûn phaåm töø
DAÑT KDBBÑS cuõng bò aûnh höôûng, thieät haïi veà
taøi saûn cuûa khaùch haøng.

Nhö vaäy, vieäc hoaøn thieän phaùp luaät veà DAÑT
KDBBÑS laø ñieàu caàn thieát ñeå giaûm ñi nhöõng vöôùng
maéc thöïc teá ñang toàn taïi. Ñeå naâng cao hieäu quaû
ñieàu chænh cuûa bieän phaùp theá chaáp DAÑT
KDBBÑS, vieäc hoaøn thieän phaùp luaät moät caùch
thoáng nhaát vaø sôùm ñöôïc aùp duïng trong thöïc tieãn seõ
giuùp hoaït ñoäng cuûa NHTM suoân seû hôn, CÑT deã
daøng tieáp caän nguoàn voán hôn n
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aBstraCt: 
Since the 1990s, Vietnam’s real estate industry has played an important role in the country’s

economy and has met housing demand. The real estate industry is one of the investment resources
of the whole society and one of the outstanding loans of the entire banking system in Vietnam. This
paper analyzes the obstacles and difficulties in enforcing regulations on mortgages for real estate
investment projects at commercial banks. Based on the paper’s findings, some recommendations
are made to resolve these issues. For example, Vietnam should unify its general and specialized
laws and have stricter regulations on commercial banks’ procedures for granting loans based on
real estate investment projects.
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