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Kinh gtri: Chinh phu
Thyc hién quy dinh ctia Luét Ban hanh vén ban quy pham phap luat nim
, BO Tu phép thuc hién hoat déng tong két thuc tidn thi hanh Nghj dinh sé

163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 vé giao dich bao dam, dugc stra doi,
bé sping tai Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP ngay 22 thang 2 ndm 2012 (sau day goi

chun

dam

g 1a Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP) va thuc tién 4p dung phép luat vé bao

thuc hién nghia vu dan sy sau khi Bo ludt dan sy nim 2015 duoc ban hanh.

B6 Tu phdp bao céo két qua nhu sau';

va th
luét ¢

chu ¢

2019
hanh

A. CAC HOAT PONG PA THUC HIEN
Dé dam bao viéc téng két thuc tin thi hanh Nghj dinh s6 163/2006/ND-CP
yc tién &p dung phép luat vé bao dam thuc hién nghia vu dan su sau khi Bo

dan sy ndm 2015 duogc ban hanh dugc khéch quan, toan dién, Bé Tu phap da
jong tién hanh nhiéu hoat dong da dang:

1. Bo Tu phap da c6 Céng van s§ 1179/BTP-DKGDBD ngay 5 thang 4 nim
gui cac bd, nganh, co quan, td chire c6 lién quan d& nghi téng két thuc tién thi
Pthi dinh s6 163/2006/ND-CP?.

phap khéng thyc hién tong két thyc tién thi hanh Nghj dinh s 163/2006/ND-CP tai cac Bb, nganh, dia

cﬁng tag giai quyét vu viéc hanh chinh, dan sy ¢é lién quan dén bao dam thuc hién nghia vu.

2 Pént
tai; S

chimg (Phong Cong chimg s0 1 TP HO Chi Minh); 11 t6 chirc tin dung

'B6 T
phuonicé lién quan nén Bdo cdo nay khong dé cip dén ndi dung dénh gia hiéu qua quan ly nha nudc, hiéu qua cia

di diém hién tai, Bo Tu phap di nhan dugc y kién cua: Ngén hang Nha nu¢c Viét Nam, Bo Giao th(‘)pg véin
Tir phép ctia 04 tinh, thanh phd truc thugc Trung wong; Hiép hoi Ngin hang; 01 t6 chirc hanh nghé cong
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2. Sir dung két qua tdng két thi hanh B luat dan sy nim 2005 vé ché dinh |bao
dam thuc hién nghia vu dan sy, trong d6 c6 nhidu y kién danh gia vé thuc tiéq thi
hanh Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP”. |

3. T6 chirc cac cude hop lién nganh véi cac BO, nganh lién quan nhu Toa an
Nhan dén téi cao, Vién Kiém sat Nhan dén tdi cao; B Tai nguyén va Moi trudng,
Ngén hang Nha nuéc Viét Nam, BO Xay dyng, B6 Giao thong V4n tai...; Higp hoi
Ngan hang, Hiép hdi Cong chimg Viét Nam; cdc co s¢ dao tao, nghién ctru phap
ly; cac co quan dang ky bién phap bao dam; cac t4 chirc hanh nghé cong chimg, t6
chite kinh té; cac chuyén gia...

4. Thye hién dénh gia téng két thuc tidn thi hanh Nghj dinh s6 163/2006/ND-
CP thong qua cong tac kiém tra hoat dong ding ky bién phap bao dam va y kién
phan anh cta cic co quan, t6 chirc vé bét cap, vudng méc trong quy dinh phép|luat
va ap dung phap luat vé bao dam thuc hién nghia vu. |

5. Phdi hop véi céc to chic, du an nude ngoai (nhu GIG, JICA, IFC, GIZ...
va mot sb co quan c6 lién quan nhu Van phong Chinh phi... td chirc cac hoat dong

toa dam, hoi thao khoa hoc, khao st thyc tién ve phap luat vé bao dam thuc hién

LN
o

nghia vu dan su’.

B. NOI DUNG

I. CAC KET QUA PAT BUQC

1. Trong cong tac xiy dung vin ban hudng din thi hanh

Bd Tu phap va cac B, nganh lién quan trong pham vi chitc ning, thAm qliyén
ctia minh va theo quy dinh ctia Luat Ban hanh vén ban quy pham phap luat da kip|thoi
ban hanh céc vin ban huéng dan thi hanh Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP va céd quy

3 Phin thr hai, Muc A, Khoan II, diém 10 Béo cao s§ 151/BC-BTP ngay 15 thang 7 nam 2013 ctia B Tur pha
két thi hanh B luat dén sy nam 2005

4 Vi du nhu; Phbi hop véi Cong ty Tai chinh québc té (IFC) t& chirc toa dam vé dang ky truc tuyén bién phdp bao
dam, hop dong, van ban thdng bao vige ké bién tai san thi hanh dn (ngay 15/4/2010); Phéi hop v&i Co quan hop tac
qubc té ciia Nht Ban (JICA) td chirc khao sét vé thyc trang td churc, hoat dong déng ky va thuc thi phép lud

ky bt dong san tai Thira Thién —Hué (thoi gian tir 01-03/10/2007), t chirc Khéo st thye tién thi hanh phap luat vé
giao dich bao dam va nhu cAu hoan thién phap luat trong cac linh vuc nhw cho vay c6 bao dam béng tai san, cong
chirng hop ddng bao dam va xét xur tai Quang Ninh va Vinh Phic (thoi gian tir 20-24/11/2018), td chirc toa d
y du thao Nghij dinh quy dinh céac bién phap thi hanh B§ lut dan su v& giao dich bao dam va dy thao Nghj di
dang ky bién phap bao dam tai Ha Ni (ngay 20/12/2016); Phéi hop v6i Dy 4n Quan tri nha nuée nham tang fruéng
toan dién (GIG) tb chirc hoi thao dinh hudng chinh sach hoan thién phap ludt vé dang ky tai san va khdo sat thuc
ti&n vé hoat dong dang ky tai san tai Thanh phé H6 Chi Minh (ngay 29-30/01/2018); Phéi hop véi B Tai ngn%

MBbi trudng td chire khao sat vé thuc tién dang ky thé chdp quyén sir dung dét, tai san gén lién voi dét tai Tha

H& Chi Minh (ngay 04/12/2015) va thanh phé Pa Nang (ngdy 16-17/12/2015); Phéi hop v6i Du 4n phat trién lap
phap quéc gia tai Viét Nam (NLD) t6 chirc Hoi thao hoan thién khudn khé thé ché vé dang ky tai san tai Vigt Nam
(ngay 22/9/2017)... ‘




d_ird1! phédp ludt khac lién quan’... V& co ban, nhiing vin ban hudng dan nay da g6p
phan béo dam tinh kha thi trong quy dinh ctia Nghi dinh s 163/2006/ND-CP va phap
ludt khac lién quan, tao diéu kién thuén loi, giam thiéu chi phi, rdi ro cho cac bén
tham gia quan hé bao dam thyc hién nghia vu dan sy va hiéu qua quan ly nha nudc.

2. Trong cong tac tap huan, tuyén truyén, phd bién phap luat

B9 Tu phép phoi hop véi cac B, nganh, dia phuong lién quan tridn khai nhidu
hoat dong tap huén, tuyén truyén, phd bién phap Iuat® vé& bao dam thuc hién nghia vu
dan sy cho cac ddi tuong 1 cc co quan, td chic c¢é thim quyén, céc t6 chire tin dung
va 1§ chitc kinh té khéc, céc té chirc hanh nghé cong chimg, ludt su, cdc hiép hoi va
cc|to chirc, c4 nhan khéc ¢6 lién quan. Viéc tap huén, tuyén truyén, phd bién duoc
thu¢ hién da dang vé hinh thic (t chirc Toa dam, mé cac 16p hoc, phat hanh cic Sé

bao|chuyén dé, cac tai lidu hoi dap nghi€p vy, tuyén truyén phép ludt qua website vé
[

* Thong tu s6 06/2006/TT-BTP ngay 28/9/2006 cita B Tur phép huéng din mt s6 vén dé vé thim quyén, trinh ty, thi tuc
dang ky, cung cép théng tin vé giao dich bao dam tai Trung tam Déng ky giao dich, tai san (sira ddi, b sung tai Théng tur
s6 03/2007/TT-BTP ngay 17/5/2007); Thong tu sb 22/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 cua B$ Tu phap huéng din vé
dang Ky, cung cép thong tin truc tuyén giao dich bao dam, hop dong, thong béo viéc ké bién tai san thi hanh 4n va Théng
tir s 05/2011/TT-BTP ngay 16/02/2011 huéng din mot sb vAn dé vé dang ky, cung cdp théng tin v& giao dich bao dam,
hop dong, van ban théng béo viéc ké bién tai san thi hanh an theo phuong thire truc tiép, buu dién, fax, thu dién tir tai cac
Trung|tdm Ding ky giao dich, tdi san cila Cuc Ding ky qudc gia giao dich bio dam thuée Bo Tur phép (sira dbi, bd sung
bdi Théng tu sb 08/2014/TT-BTP ngay 26/02/2014 va Théng tu s 11/2015/TT-BTP ngdy 01/09/2015); Théng tr sb
08/2018/TT-BTP ngay 20/6/2018 cita B trudng Bo Tu phap huéng din mot sb vin dé vé dang ky, cung cép thong tin vé
ﬁﬂ—bréo dam, hop dbng va trao déi théng tin vé bién phdp béo dam tai cic Trung tdm Dang ky giao dich, tai san cia
ng ky qudc gia giao dich bao dam thugc BY Tu phép; Thong tu lién tich sb; Théng tur lién tich s6 20/2011/TT-
TNMT ngiy 18/11/2011 ciia Bo Tu phap va Bo Tai nguyén va Mai truong huéng dén viée dang ky thé chip quyén
sir dungz dét, tai san gén lién voi dét (thay thé bsi Thong tu lién tich s§ 09/20 16/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23/6/2016 ciia
B0 Tu|phap va By Tai nguyén va Méi truomg); Thong tu sb 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 ctia B trudong Bo Tu
phap hiréng din mot sé noi dung vé diing ky thé chip quyén sir dung dét, tai san gan lién voi dit; Thong tu lién tich sé
TT-BTP-BGTVT ngay 30/3/2012 ciia BO Tu phép, Bé Giao théng Vin tai huéng dén viéc ding ky, cung cp
thong {in vé cim c6 tau bay, thé chdp tau bay, thé chép tau bién (thay thé boi Théng tr 5 01/2019/TT-BTP ngay
26/02/2019 cta B trudng B Tu phap huéng dan mot s6 noi dung vé dang ky bién phép bao dam béng tau bay, tau bién;
Thong pu lién tich s6 08/2007/TTLT-BLDTBXH-BTP ngay 11/07/2007 cia B9 Lao dong, Thuong binh va Xa hdi va Bo
Tu phép huéng dén chi tiét mot s6 vén dé vé ngi dung hop dong bio lanh va viéc thanh Iy hop déng bao linh cho nguoi di
lao dong di lam viéc & nude ngoai theo hop ddng; Thong tr lién tich sé 01/20 14/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT ngay
25/04/2014 cuia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam, Bo Xay dung, B¢ Tu phap, B Tai nguyén va Moi truomg huéng dén thi
tuc thé £hdp nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2010/NP-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh
phit quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt Nha &; Thong tu lién tich sé 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN ciia
B{ Tu phap, B Tai nguyén va mdi truong, Ngan hang Nha nuéc Viét Nam huéng dan mét s6 van dé vé xir Iy tai san bao
dam; Thong tu 139/2015/TT-BTC ngay 03/09/2015 ctia Bd Tai chinh huéng dén viéc bao dam tién vay cho khoan vay lai
von vay nuée ngoai ciia Chinh phiy; Thong tu s§ 10/2016/TT-BTC ngay 19/01/2016 cia B Tai chinh huéng dan thé chip
tai san [dé bao dam cho khoan vay dugc Chinh phii bao lanh; Théong tr lién tich sé 15/2013/TT LT-BTP-BGTVT-
BTNMT-BCA ngdy 05/11/2013 clia B§ Tu phap, Bo Giao théng Van tai, Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo Cong an
huéng dan viée trao dbi, cung cép thong tin gitia co quan ding ky giao dich bao ddm vai t6 chirc hanh nghé cong chiing,
co quan|thi hanh dn dén sy va co quan ding ky quyén sé hitu, quyén sir dung, quyén luu hanh tai san...
® Tép hyfin, bdi dudng nghiép vu phap ludt vé giao dich bao dam, dang ky bién phap bao dam;Xay dung tinh hubng
hoi dép|vé giao dich bao dim va ding ky giao dich bao dam, dang ky bién phap bao dam trén trang web cia Cuc
Ding ky; Tao dfa CD ghi ni dung tap huan; Tao video huéng dan sir dung Hé thong dang ky truc tuyén ciia Cuc

Diéng ky. ..
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diang ky giao dich bao dam...)"; da dang vé dia ban tap huan®, tuyén truyén, phé‘
phép ludt. Cac hoat dong nay vé co ban dd nang cao hon nita nhén thic phap
hiéu biét phap luat va tuén thi phap ludt cia cac co quan, td chirc ¢6 thAm quyé
chirc, ca nhéan co lién quan.

3. Téc dong tich cwe ciia Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP dén hé thong
luét va su phat trién kinh té - xa hdi ciia dat nuée

3.1. D6i v6i hé thong phap luit

Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP va cac vin ban hudng dan ¢ lién quan tré;
s& cu thé hoa cac quy dinh ctia B luat dén sy nam 2005 vé& giao dich bao dan
co ban da gbp phan hoan thién hé théng quy pham phép luat v& bao dam thuc
nghia vu dan su; khic phuc dugc mét bude nhing vuong méc, bat cap vé su th
nhét trong quy dinh phép luét, p dung phép luat lién quan dén bao dam thuc
nghia vu dan su; gop phan bao dam tinh hiéu luc, tinh kha thi trong quy dinh!
phap luat.

3.2. P6i véi sw phit trién kinh té - xa hoi ciia dat nuére |

Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP va céc van ban huéng dan lién quan da

phén tich cuc tao co ché thuan loi, han ché rai ro phép ly cho nguoi dan, déc bjét la
ghia

cac to chire tin dung, td chirc kinh té trong viéc tham gia bao dam thuc hién

uat,

. co
h vé
hién
éng
hién

cua

gop

vu dén su; gop phan bao vé quyén, loi ich hgp phép ctia cac chu thé tham gia giao

dich bao dam, chu thé khac co lién quan. Qua do da gop phan lam ting co hdi

tiép

can cho ngudi dan trong tham gia quan hé nghfa vy, tim kiém cac ngudn von; thuc

dhy su phat trién ctia cac quan hé kinh teé - xa hoi lién quan.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua da dat dugc néu trén, thi trong bbi danh:

(i) BO ludt dan su nam 2015, cling nhu hé théng phap luat c6 lién quan’ cé fhiéu

chinh sach, quy dinh méi trong diéu chinh quan hé dén su n6i chung, quan 1‘16

bao

dam thuc hién nghia vy dén su ndi riéng; (ii) Su phat trién manh mé&, nhanh chong

va c6 tinh hoi nhap ngdy cang cao clia cac hoat dong kinh té - x4 hoi da lam

cho

quan hé dan su, trong d6 bao gom ca quan hé bao dam thuc hién nghia vu din su

7 Pé bao dam tinh hidu qua thi bén canh vigc sir dung ngan s4ch nha nudc da tranh thi su hd trg, tham gia cﬂja cac

co quan, td chiic trong nudc va ngoai nude ‘ ‘ w
874 chirc tap huén tai cac tinh, thanh phé: Kién Giang, Can Tho, Quang Ninh, Thanh phé H6 Chi Minh, Ngh¢
pik Lk, Gia Lai, Binh Dinh, Dién Bién, Ba Ria — Viing Tau, Kon Tum, Tuyén Quang, Hai Phong,, Ha Ngi..

9 Phap Iugt c6 lién quan dé cp tai Béo céo nay bao gdm phap lugt v& dat dai, nha &, kinh doanh bét dong san, hang

khong, hang hai, doanh nghiép, dAu tu, tin dung, bao hiém, chimg khoan, 1am nghiép, khoang san, chuyén giap
nghé, hon nhén va gia dinh...

cng




ngay cang ¢ xu huéng phat trién da dang ca vé pham vi, chi thé, d6i tuong, co

ch phap ly trong thyc hién quyen nghia vu va xir Iy hiu qué ctia viéc vi pham
nghia vu; (iii) Ban than mot s6 quy dinh ctia Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP chua

thy

su dam bdo tinh hiéu qua va tinh kha thi thi Nghj dinh s 163/2006/ND-CP d3

bd 10 nhiéu bt cap, han ché, khéng con pht hop véi yéu cau cia thuc tién, cling
nhy khéng dam bao duoc su dong bg, thong nhét cia hé thong phap ludt co lién

qu
pha

163

, lam giam tinh hiu luc, kha thi trong quy dinh phap luét va hiéu qua thi hanh
p luat'’.

II. BAT CAP, HAN CHE TRONG QUY PINH CUA NGHI PINH SO
12006/ND-CP

Qua cac hoat dong téng két cho thy hau hét céc bét cép, han ché trong quy

dinlj cta Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP xuét phat tir su thay ddi quy dinh ctia Bo

luét
hoi'l.

cho

dan sy ndm 2015, luét khéc c6 lién quan va sy phat trién méi cua kinh té - xa
Tuy nhién, trong qua trinh thi hanh Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP thi cling
thay mot s6 bat cap, vuéng méac phat sinh do chinh quy dinh ndi tai ctia Nghij

dinh $6 163/2006/ND- CP, trong do:

lién

1. V& chii thé tham gia giao dich bao dam, bién phap bio dam
Bc} luat dan sy nam 2005, phap luat dat dai, doanh nghi€p va phap luét khac
quan deu ghi nhan vé viéc ho gia dinh, t6 hop tic, ho kinh doanh, doanh

nghi 3? tu nhan tham gia xac 14p, thuc hién giao dich dan su... la chi thé cua céc
giao dich dén su. Tuy nhién, Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP khoéng cé quy dinh cu

thé

huéng dan vé viéc céc td chirc nay tham gia x4c 14p, thuc hién giao dich bao

dam.| Bén canh d6, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ciing khéng ¢6 quy dinh cu thé
vé vigc phap nhén tham gia giao dich bao dam théng qua chi nhanh, vin phong dai
dién clia minh... Viéc thiéu viang quy dinh hudng dan cu thé vé van dé nay da lam
phat sinh nhidu vudng méc do khéng c6 sur théng nhét vé ap dung phap luit.

2. Vé tai sin ding dé bio dam thye hién nghia vy dan su

D01 Vi tai san dung dé bao dam thuc hién nghia vu dan su la quyén tai san,

Nghi|dinh s6 163/2006/ND-CP mdi chi ¢6 quy dinh huéng din cu thé ddi véi
truong hop tai san bio dam la quyén doi no'%, ma chua ¢6 huéng dan ap dung dbi

' Xem thém néi dung Muc II va III ctia Bdo cdo nay
"' Xem thém noi dung Muyc III cia Béo cdo nay
“ Diéu 22 quy dinh vé thé chip quyén doi ng, Diéu 66 quy dinh vé xir ly tai sn bao dam la quyén doi no..




vdi céc quyén tai san khac nhu quyén tai san phat sinh tir hop ddng, quyén doi véi
dbi tuong s& hitu tri tué”... Bén canh do, mot s6 quy dinh cia Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP con c6 nhan dién khong ding ban chit phap ly cla tai san bao
dam, nhu ghi nhan thé tiét kiém 12 mot tai san bao dam trong khi vé ban chit phap
Iy thi thé tiét kiém (sd tiét kiém) chi 1a chimng chi xdc nhan quyén s& hitu tidn g
tiét kism ctia nguoi g tién ..."
3. Thoi diém c6 hiéu luc ciia giao dich bio dim
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP méi chi c6 quy dinh cu thé vé thoi dién co
hiéu luc cua giao dich thé chép quyén st dung dét, quyén str dung rumng, quyén sé
hitu rimg san xudt 1a ring trong> ma chua c6 quy dinh hudng dan cu thé déi|vai
céic giao dich bao dam cé doi tuong 1a cac bAt dong san khac dong san, nha &, cong
trinh xay dung.... hodc ddi tuong 1a dong san din t6i c6 cach hidu khac nhay vé
xac dinh thoi diém c6 hiéu luc clia cac giao dich nay'°
4. Quan ly tai san bio dam
Nghi dinh s 163/2006/ND-CP'” méi chi tiép can viéc tai san bao dam cd thé
chuyén giao cho nguoi thir ba quan ly trén co s& hop doéng ma chua dé cap dénl cac
trudng hop quan ly tai san khac nhu: tai san bao dam chiu sy quan ly cta co quan
¢6 thAm quyén vé td tung, xir ly vi pham hanh chinh hodc quan ly tai san bdi ca
nhan, t6 chic chiém httu ¢6 can ctr phap luat hodc khong ¢c6 can cu phap luat'®,
[IL. BAT CAP, VUGNG MAC TRONG THYC TIEN AP DUNG CAC
QUY PINH PHAP LUAT LIEN QUAN VE BAO PAM THUC HIEN NGHIA
VU DAN SU
1. Quy dinh méi cia Bo luat dan sy nam 2015 va luat khac lién quan da
lam cho quy dinh ciia Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP khong con phu hop
Két qua cac hoat dong danh gia hiéu quéa 4p dung quy dinh ctiia B9 ludt dan su

nam 2015 va phap luat khéc lién quan vé bao dam thuc hién nghia vu dan sy cho

3 Ngan hang Nha nuéc Viét Nam; Hiép hoi Ngan hang; Ngan hang TMCP Dau khi Toin Chu; Két qua cac Tga dam
gbp ¥ hoan thign phap luét vé giao dich bao dam;
™ Ngan hang Nha nuéc Viét Nam; Hiép hoi Ngén hang, Két qua cac Toa dam g6p ¥ hoan thién phap lut yé giao
dich bao dam; Y kién ciia Hiép hoi Ngan hang tai Hoi thdo vé thuc tién giai quyét tranh chap lién quan dén tih dung
ngén hang tai tda dn nhan dan

1 Piéu 10

16 14t qua céc Toa dam gop ¥ hoan thién phap luat vé giao dich bao dam

7 pidu 13 quy dinh vé viéc giff tai sn cam ¢b, trong d6 c6 quy dinh vé viéc bén nhan cAm cb ty quyén cho bén thi

ba gt tai san cim cb, Diéu 25 quy dinh vé trach nhi¢m ciia bén the chap hogic ngudi thir ba g tai san thé chiip
18 Kt qua cac Toa dam gop ¥ hoan thién phép luat vé giao dich bao dam




thay, bén canh nhiing thuén loi, két qua dat dugc rit co ban thi do nhidu quy dinh
cua B(j ludt dén sy ndm 2015 con mang tinh nguyén tic, phd quat va luat khéc lién .
quan con c6 nhitng quy dinh dic thu lién quan dén bao dam thue hién nghia vy dan
su ma din 16i sy nhan thirc khong théng nhét vé quy dinh phap ludt va 4p dung
phdp ludt, vi thé nhiéu y kién cho ring Chinh phu cAn kip thoi xdy dung Nghi dinh

dé hiréng dan 4p dung, giai quyét bat cap néu trén, trong d6 cé nhitng van dé sau

1.1. V& chii thé tham gia xdc 1ap, thue hién giao dich bao dim, bi¢n phap
bid ddm

5]3@ luat dan sy nam 2015 va lut khac lién quan c6 nhidu quy dinh méi vé xéc
dinh chui thé trong xac lap, thyc hién giao dich so véi B0 luat dan su ndm 2005 va
Nghi dinh 56 163/2006/NB-CP nhu: (i) truémg hop ho gia dinh, t hop tac, t6 chirc
kha¢ khong cé tu cach phdp nhéan tham gia quan hé dan su thi chu thé x4c lap, thuc
hi¢n giao dich la cac thanh vién cua to chirc ndy; cac thanh vién c6 thé tham gia
Xac lép, thuc hién giao dich mét cach truc tiép hodc théng qua nguoi dai dién theo
uy quyén. Bén canh d6, Luat dat dai nim 2013 ghi nhan ho gia dinh 1a nguoi st
dung ;dz“it, Ludt 1am nghiép nam 2017 ghi nhan ho gia dinh 13 nguoi stir dung rimng,
s hﬁ1u rimg trdng, Luét doanh nghi€p 2014 va van ban huéng dan lién quan ghi
nhar f:loanh nghi€p tu nhén, ho kinh doanh la chu thé kinh doanh. .. (ii) Néng luc
chu tl*ilé ca nhan lién quan dén ngudi chua thanh nién, ngudi khé khin vé nhén
thire} lam chil nang luc hanh vi, phap nhan x4c lap, thyc hién giao dich thong qua
chi ghanh, van phong dai dién...; (iii) Luat hon nhan va gia dinh nam 2014 bd
sung|co ché phép 1y méi vé xdc dinh chi thé trong truong hop vo chéng tham gia

xac 1gp, thuc hién giao dich néi chung, dua tai san vao kinh doanh néi riénglg. .

hgp doanh nghiép tr nhén duge cép Gidy chimg nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san
khéc gin lién véi dat (sau day goi la Gidy chimg nhan) nhung khi chi doanh nghiép tw nhan thyc hién thé chdp va
thé chdp quyén sir dung dat, tai san gan lidn voi dét thi bj Van phong dang ky dét dai tir chéi dang ky vi ly
%tin vé bén thé chip trong hop ddng va Gidy chirng nhén khéong théng nhét.

- Trudmg hop ho gia dinh dugc cip Gidy chimg nhan thyc hién thé chép quyén sir dung dét, tai san gén lién véi dat
dé bio dam thyc hién nghia vy ciing thuong gip nhidu khé khin trong viéc xac dinh chi thé tham gia giao dich.
Trong thyc té giai quyét tranh chap lién quan dén hop déng tin dung 6 sy tham gia ctia h§ gia dinh, mét s6 Toa 4n
can ctr |ay théng tin tir Uy ban nhan dén da cp Gidy chimg nhan hojc tir co quan Céng an d cip sb Hé khau cho
ho gia dinh dé xdc dinh thanh vién ho gia dinh & thoi didm cdp Gidy ching nhan. Tuy nhién, viéc nay gy mét nhidu
thoi giap va ciing khéng dam bao tinh chinh x4c theo tinh thn cia B4 luat dan sy ndm 2015, Luét dit dai nam 2013,
Ludt hon |nhan va gia dinh ndm 2014". Bén canh d6, ciing chua c6 quy dinh huéng dan rd rang, cu thé dbi voi
trudng hop hop dong thé chép quyén sir dung dét, tai san gén lién véi dét ctia h¢ gia dinh thiéu y kién dbng thusn
hogc chft ky cia mot (01) thanh vién trong hd gia dinh. D6i véi truong hop ndy, hop dong thé chép s& b coi 1a vo
i



Bén canh nhitng van dé néu trén, ¢6 ¥ kién cho rang Luat dat dai ndm 2013
quy dinh ca nhén, h¢ gia dinh sir dung dét c6 quyén “thé chap quyén st dung dat
tai cde 6 chire tin dung dwoc phép hoat déng tai Viét Nam, tai 16 chirc kinh téi{ khac

hodc cd nhan theo quy dinh ciia phdp ludt”*; Lut nha & ndm 2014 quy dinh| chu
s& hitu nha & 1a c4 nhan c6 quyén “thé chdp nha ¢ tai t6 chitc tin dung, té ¢hitc

kinh té dang hoat dpng tai Viét Nam hodc cd nhdn theo quy dinh cua phap h@t”z !

Tuy nhién, thuc té chua co quy dinh hudng dan cu thé thé nao 1a “theo quy dinh
ciia phdp ludt” dan dén cac bén tham gia giao dich, cac ¢4 nhén, td chirc collién
quan (nhu td chtrc hanh nghé cong chimg, co quan cé tham quyén ching thyc, |Vin
phong dang ky dét dai...) chua co su théng nhét trong nhan thirc, 4p dung cac quy
dinh néu trén. Do do, nhiéu trudong hop hop déng thé chip quyén str dung a‘ét, tai
san gén lién véi d4t bi tir chdi cong chimg, ching thuc hodc ding ky vi ly do bén
nhan bao dam khong phai 14 t chirc tin dung®

1.2. V& tai san dung dé bao dam thyc hién nghia vu din sy
]

higu toan bd hay chi bi vo hiéu mot phén (chi v6 hiéu d6i v6i phan tuong ung cia thanh vién bi thiéu cc:f ho gia
dinh). Pidu nay din dén viéc giai quyét tranh chap d6i v6i trudng hop ndy hoan toan phy thude vao quan didm cia
Tham phén, khéng dim bao sy dong bo, théng nhat trong nhén thirc quy dinh, 4p dung quy dinh ciia phap luét
- Trong thuc té viée nguoi dai dién theo phép luft clia doanh nghi¢p sir dung tai san thue quyén s& hitu clia nfinh dé
bao dam thyc hién nghia vu ciia doanh nghiép do minh lam dai di¢n theo phap lujt rét phd bién va hoan toan phu
hop véi cac quy dinh ctia B§ ludt dan su nam 2015 va phap ludt khéc co lién quan. V& thuc chét, trong truémg hop
ndy phét sinh hai (02) hop ddng riéng biét: Hop déng bao dam do ngudi dai dign theo phap luét cua doanh nghiép ky
két voi bén nhan bao dam dé bao dam cho viée thuc hién nghia vu; va Hop ddng x4c lap nghta vu do doanh hghiép
ky két véi bén c6 quyén. Tuy nhién, hién cac co quan thi hanh phap ludt chua c6 cach hidu théng nhét vé logi giao
dich nay, dac biét la ddi voi truong hop xéc 18p giao dich bién phap bao dam, bién phap bao dam co sy ky két fcia ba
bén (ngudi dai dién theo phap ludt ctia doanh nghi¢p v6i tu céch 1a bén bao dam; doanh nghiép vai tu cach 1‘% én co
nghia vu; bén c6 quyén, cling 1a bén nhan bao dam), din dén nhiéu truomg hop giao dich bao dam, bi¢n phiip bio
dam bi tir chdi thuc hién, ching nhan hodc ddng ky v6i ly do vi pham quy dinh v& “giao dich véi chinh minh” tai
khoan 3 Piéu 141 Bo luat dan sy nam 2015, Trong hoat dong cong ching, cac cong chitng vién ciing giip nhidu
vuéng mic khi chimg nhén céc giao dich nay vi tiém &n nhidu rdi ro phat sinh tir cach hiéu khac nhau cia cic co
quan thi hanh phap lut.

- Trong thuc t& con nhidu trudong hop thé chép tai san thudc s& hiru chung cla vg chdng din dén cac bén Th m gia
hop ddng va co quan, tb chirc ¢4 lién quan gip khé khan khi xéc dinh chi thé tham gia giao dich, xac dinh hjéu luc
ciia hop ddng, quyén va nghia vu cia timg ngudi... nhu: (i) Thé chép tai san chung ciia v chéng ma mot bén thoa
thuan dua tai san d6 vao kinh doanh; (ii) The chép quyén sir dung dat chung ciia vg chdng nhung gidy chimg nhén
quyén s& hitu, quyén sir dung tai san chi ghi tén mgt bén vg hodc chdng; (iii) V¢ hodc chong thé chip sb tién trong
tai khoan ngan hang, thé chip chirng khoan trong tai khoan chiig khoan ho#c nhitng tai khoan tuong ty ma minh
dung tén. Hién chua cé quy dinh hudng din dy du, cu thé déi vai nhitng truomg hop néu trén; nhiéu vén @& vin

chua duoc 1am 13 nhu: Trudng hop chi c6 mot ngudi ding ra ky két hop ddng bao dam thi hop dbng co ‘E it sinh

hiéu luc hay khéng? Viéc mot ngudi ky két hop ddng c6 lam phat sinh quyén va nghia vy cia cd hai n
khong? Didu nay din dén céc co quan thi hanh phap ludt, chi thé ¢ lién quan con chua c6 su thdng nhit tro
thirc, 4p dung céc quy dinh ctia phép ludt d6i véi trudmg hop nay, din dén nhidu truong hop giao dich bao dam, bign
g)hép bao dam bi tir chdi ding ky hodc bi Toa 4n tuyén bb vo hiéu.

9 Piém g khoan 1 Didu 179 Luat dat dai 2013 \
2! Khoén 2 Piéu 144 Luat nha ¢ 2014 ‘
22 phong Cong ching sb 1 Thanh phé H6 Chi Minh, Y kién ciia Hiép hoi Ngén hang tai Hoi thao vé thuct
quyét tranh chép lién quan dén tin dung ngan hang tai tda dn nhan dén; K&t qua cac Toa dam gop y hoan thign phap
lujt v& giao dich bao dam; Két qua phdi hop véi Bo Tai nguyén va M&i truong gidi dap vudng mic trong hogt dong
ding ky bién phap bao dam. |




' B0 ludt dan su nam 2015 va luat khéc lién quan ¢6 nhiéu quy dinh méi vé tai
sanl va quyén s& hitu tai san so véi quy dinh ctia B§ luit d4n su ndm 2005 va Nghi
dinh s6 163/2006/NP-CP, trong do:

!a. Tai san la bat dong san va dong san cé thé 1a tai san hién c¢6 hodc tai san
thanh trong twong lai; quy dinh tai san hinh thanh trong tuong lai bao quat va
' hon so v6oi BO luat dan sy nam 2005, Nghi dinh sé 163/2006/NB-CP theo
hudng 13%: (i) Tai san chua hinh thank; (ii) Tai san d3 hinh thanh nhung chu thé

xac{1ap quyén s6 hitu sau thoi didm xéc lap giao dich®.

b. B Iuét din sy nim 2015 quy dinh vé quyén tai san theo huéng tiép can
rong hon, theo d6 quyén tai san l1a quyén trj gia duoc bang tién, bao gbm quyén sir
dat, quyén dbi voi dbi tuong s& hitu tri tué va cac quyén tai san khac... Ngoai
0 luat dan sy ndm 2015 ciing ghi nhéan vé loi ich hinh thanh trong tuong lai tir
hop|ddng qua viéc quy dinh quyén duoc bdi thuong thiét hai cho loi ich nay®. Tuy
nhién, hién con c6 cach tiép can chua théng nhét vé cac quyén tai san duogc dung

A 1lal y < n s A
dé bao dam thuc hién nghia vu dan su’®,
|

>

¢. BY Iudt dan sy nam 2015 bé sung hodc hoan thién hon quyén khac déi véi
En (quyén bé miit, quyén hudng dung, quyén dbéi véi bét dong san lién ké).
cong nhan, t6n trong, thuc hién, bao vé quyén s hitu, quyén khac déi véi tai
godi tuan thil theo quy dinh ctia B luit dan su, con phai tuan thi theo quy

* Khofn 2 Diéu 108 B§ luft dan sy ndm 2015

* The¢ Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP, tai san hinh thanh trong tuong lai 12 tai san bao dam bao gdém: (i) Tai san
duoc hinh thanh tir vén vay; (ii) Tai san dang trong giai doan hinkh thinh hodc dang duoc tao ldp hop phdp tai thoi
diém giao két giao dich bao ddm; (iii) Tai san da hinh thanh va thude déi twong phai ding ky quyén s hitu, nhung
sau thofi diém giao két giao dich bao dam thi tai san dé moi dugc dang ky theo quy dinh phap lut. Nghi dinh cling
khéng gquy dinh cu thé tai sin hinh thanh trong tuong lai c¢6 thé 1a dong san hay bit déng san, B0 Iudt din sy nam
2005 cfing chi quy dinh cu thé vé trudng hop tai san bao dam 12 vat hinh thanh trong twong lai. Dén t6i trong thuc
tién thi{ hanh, tai san hinh thanh trong twong lai 13 tai san chua hinh thanh hodc tai san khéong phai [a v4t thuong c6
vuéng méc khi duoce diing dé bao dam thyc hién nghia vu dan sy (Két qua cac Toa dam g6p y hoan thién phép luat
vé giao d%.ich bao dam.

* Khodn 2 Didu 419

% Nhiép y kién cho ring trong thuc té, cac quyén tai san ngay cang da dang va c6 gid trj 16n; nhu cdu st dung quyén
tai san bao dam dé bao dam thyc hién nghia vu ngay cang phd bién. Tuy nhién, hién chua c6 quy dinh cu'thé huéng
ddn vé viéc xdc Igp, thyc hién giao dich bao dim ma tai san bao dam 14 quyén tai san. Mot sb loai quyén tai san
thuong duoc sir dung 1am tai san bao dam trong giao dich nhung chua cé quy dinh huéng dan cu thé nhu quyén doi
ng, quygn thy hudng bao hiém, quyén dbi voi phan vén gép trong doanh nghiép... M6t s6 loai quyén tai san trude
déy dugc|quy dinh cu thé trong B Iudt dan sy 2005 va duge céc td chic tin dung nhén lam tai san bao dam (nhu
quyén Khai thac tai nguyén thién nhién) nhung do khéng duge quy dinh cu thé tai B§ ludt dan sy nam 2015. Vige
thiéu quy|dinh huéng dén cu thé vé& bao dam thyc hién nghia vy dén sy bang quyén tai san dan dén céc td chirc tin
dung gap khé khan khi nhin bao dam bing quyén tai san, ciing nhu khéng bao dam co ché phap ly khi phét sinh
tranh chdp hodc su kién phap ly lién quan dén tai san nay. Thyc té da cé truong hop co quan chirc ning tai dia
phuong thudmg gidi thich theo quy dinh ctia Luat Khoéng san vé viéc tai san nay khong thuge doi twong duge nhan
bao dan} ¢ua céc td chirc tin dung. (Theo y kién ctia Ngén hang Nha nuéc Viét Nam; S6& Tu phép tinh Binh Duong,

S¢ Tu phdp thanh phd Hai Phong; Hi€p hoi Ngan hang)
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dinh ctia phép lut c6 lién quan. Tuy nhién, hién con c6 cach tiep can chua thong
nhit v& viée str dung tai san c6 lién quan dén cac quyen nay vao bao dam thyc hién
nghia vu dan su nhu: tai san bao dam la cac quyén doi vdi tai san hay tai san pao

dam 13 tai san 13 cha thé c6 quyén tao lap ra? Méi lién hé phap 1y giita chu s& hitu

tai san gan llen v6i dat cling duorc ding dé bao dam thuc hién nghla VUL Tuy nhién,
ca hai dao ludt nay déu khong c6 dinh nghia cu thé thé nao 1a “tai san gan li ze Voi
ddt” dAn t6i trén thuc té con c6 nhiéu cach tiép can khong théng nhit vé tai lq_ i tai
sdn bao dam nay. ‘

d. B6 ludt dan sy nim 2015 hoan thién hon quy dinh vé md ta tai san |bao
dam, theo d6 cho phép tai san bdo dam co thé dugc md ta chung nhung phal Xac
dinh dugc®. Quy dinh nay di tao diéu kién thuén lgi cho cac bén tham gia piao
dich bao dam, bién phap bao dam khi thuc hién md ta tai san bao dam. Tuy nhlen,
hién van con c6 cach tiép can chua théng nhét vé viéc md ta tai san bao dam phu:
cin clr vao tiéu chi nao dé mot tai san duoc coi la “xdc dinh duoce”, d6i véi cal ti
san dic thu nhu quyén tai san, hang héa luén chuyen trong qua trinh san xuat kinh
doanh ctia bén bao dam, hang héa luu kho... thi co cén tiéu chi riéng dé coi la ‘xdc
dinh dwoc” hay khong*?

3. Vé x4c lap, thue hién giao dich bao dam, bién phap biao dam

B luat dan sy nam 2015 co nhiéu quy dinh méi vé xac lap, thuc hlen giao

dich bao dam, bién phap bao dam so véi BO luat dan sw nam 2005 va Nghi dmh sO
163/2006/ND-CP, trong do:

" Ngéan hang Nha nuéc Viét Nam; Ngan hang TMCP Tién Phong, Ngéin hang TMCP DT&PT Viét Nam, Ngan hang
NO&PTNT Viét Nam; Két qua céc Toa dam gép y hoan thi¢n phép lut vé giao dich bao dam.
28 Vi du: Ludt Thity san nam 2017 quy dinh t& chirc, c4 nhan dugc thé chdp gid tri quyén sir dung khu vuc b én, tai
san thudc sé hitu ctia minh gan lién v&i khu vuc bién dé bao dam thuc hién nghla vu dén su (Dleu 46). Lugt Lam
nghiép ndm 2017 quy dinh td chire, ¢4 nhan dugc thé chdp gid tri rieng san xudt 1a rimg tréng @& bao dam thyc hién
nghia vu dén su (céc Piéu 80, 84, 85)

29 Khoan 1 Diéu 295
30 Ngan hang Nha nuée Viét Nam, Higp hoi Ngan hang; Phong Cong chimg s 1 Thanh phd Hb Chi Minh; Ngén

hang TMCP DT&PT Viét Nam; Két qua cac Toa dam gop y hoan thién phap luét vé& giao dich bao dam.
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- Quy dinh v& bao dam thuc hién nghta vu dan su theo hudng tach bach gitta
gigo dich bao dam véi bién phap bao dam, trong do6 giao dich bao dam 1 cin cir dé
xa¢ ieﬁp bién phap bao dam, con bién phéap bdo dam 14 cin cir dé xac 14p quyén cua
bén énhé_in bao dam db6i v6i tai sin bao dam hodc nghia vu ma bén bio dam phai
thuc hién. Trén co s& d6, B luét dan s nam 2015 tach bach giita thoi diém giao
dich/bao dam c6 higu luc’' va thoi diém bién phap bao dam phaét sinh hiéu luc d6i
khéng véi ngudi thir ba®2.

- B luét dan sy nam 2015 cling da b6 sung co ché phap ly vé xac lap hiéu luc
d6i|khang véi nguoi thir ba clia bién phap bao dam, bao g0m cé can cir x4c lap,
quyé;n clia nguoi xac 1ap hiéu luc dbi khang v6i ngudi thir ba, quyén, loi ich gilta
nhiing chi thé cung c6 phat sinh hiéu luc déi khang...” Trén co s& co ché phap ly
méil vé xéc lap hiéu luc dbi khang v6i ngudi tht ba, B luit cling lam thay doi
quy éh, loi ich cac bén trong x4c lap thir tw wu tién thanh toan khi xur ly tai san bao
dam’f .

q;,l’rong khi d6, Luat dt dai ndm 2013 chua c¢6 co ché phap ly tach bach cu thé
gilia thoi diém giao dich béao dam bing quyén st dung dat, tai san gin lidn véi dét
¢6 hiéu lyc véi thoi diém xac lap quyén cia bén nhan bio dam déi véi i san bao
dam|1a quyén str dung dat, tai san gén lién véi dat; cling khdng c6 quy dinh vé thoi
diém phat sinh hiéu lyc di khang véi ngudi thtt ba; chua c6 su phéan tach gitra
thoi |diém chép dirt higu lyc ciia dang ky thé chdp véi chim dit hop ddng thé
che‘ip“?. Cac luét khéc lién quan ciing khéong quy dinh cu thé vé van d& nay >’ Day

*! Piéy 310 quy dinh hgp ddng cAm cé tai san c6 higu lyc tir thoi diém giao két, trir truong hop céc bén ¢6 théa
thu@n khéc hogc Iudt c6 quy dinh khac; khoan 1 Didu 319 quy dinh hop ddng thé chép tai san c6 hiéu luc tir thoi
diém g a(:) két, trir truong hop céc bén c6 théa thuin khac hofc ludt c6 quy dinh khac

** iéu[297 quy dinh hiéu lyc dbi khang véi ngudi thit ba cua bién phap bao dam.

* Tuy phién, quy dinh lién quan dén van dé nay ctia BY ludt dan sy nim 2015 ciing cin duoc huéng dén dé ap dung
théng rfhét, vi dy: Khoan 2 Diéu 297 B luat dan sy nam 2015 v& hiéu luc déi khang v6i bén tht ba danh cho céc
bén nh n bao dam quyen truy doi doi v0i tai sdn bao dém. Tuy nhién, quy dinh nay méi chi xdc dinh veé nguyén tac
ma chup €6 quy dinh cy thé, r6 rang vé ni ham cia quyén truy doi, cach thirc thyuc hién quyén va co ché dam bao
thyrc hign quyén dé gitip bén nhan bao dam thyc hién higu qua quyén truy doi tai san bao dam, din dén bén nhan bao
dam chird c6 co sé phap 1y diy di dé thuc thi quyén truy doi tai san bao dam. Vi vdy, dé c6 co ché cho bén nhén bao
dam thyc hign hiéu qua quyén truy doi tai san bao dam thi cn c6 quy dinh huéng dén cu thé vé& khai niém quyén
truy do trinh tu, tha tyc truy doi tai san bao dam trong trudng hop tai san bi dua vao giao dich (Theo ¥ kién cua
Ngén hang Nha nuéce Vigt Nam; S¢ Tu phap tinh Binh Duong; Ngan hang TMCP Dau khi Toan Ciu, Ngén hang
TMCP Vigt Nam Thinh Vugng, Két qua cdc Toa dam gép ¥ hoan thién phap ludt vé giao dich bao dam)

> Diu B8 vé thir tur wu tién thanh toan gira céc bén cung nhén tai san bao dam

** Ngan hang Nha nuéce Viét Nam; Két qua cac Toa dam £06p y hoan thién phép luét vé& giao dich bao dam.

*® Trong thuc tién cé quan diém ddng nhét thoi diém chim dirt hop ddng thé chip l1a thoi didm x6a dang ky. Do do,
con mof sb truong hop td chirc hanh nghé cong chimg, co quan c6 thdm quyén ching thuc khong thuc hign chimg
thue cad hop ddng mua bén, chyyén nhuong tai sin cho bén mua néu chura xéa ding ky thé phép. Quan diém nay
cling dan t6i sy khong ro rang vé& méi lién he phap 1y neu x6a dang ky trwdc khi bén tai sin thé chip thi quan hé thé
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14 nhitng van d& ma trong thuc tién 4p dung phép ludt con nhiéu ¥ kién, quan d

khac nhau. ‘ ‘

em

- B6 ludt dan suw nam 2015, bén canh viéc ké thira cac bién phéap bao dam

duoc quy dinh tai B6 luét dan sy nam 2005, d& bd sung 02 bién phap bao dam méi

1a bao luu quyén s& hitu va cam gift tai san.

A Ag. r - A » A 2 o . re o 1eA [ |54
- B6 luét ciing c6 nhiéu stra doi, bo sung hoac quy dinh méi lién quan dén

ting bién phap bao dam cu thé vé quyén, nghia vu cua cac bén trong bién phéﬁ) bao

dam, cin c6 huéng dan dé co su théng nhét hon trong 4p dung phap luat, vi du:

+ B0 luit dan sy nam 2015 bd sung quy diﬁh vé cam cb bat dong san theo quy

dinh cua luat®®;

+ Quy dinh bén thé chdp giao gidy to vé tai san thé chip cho bén nhan

thé

chép trong trudng hop céc bén co thoa thuan, trir truong hop luat co quy% dinh

khac®. Trong khi d6, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP quy dinh truong hop tai

san

thé chip 14 tau bay, tau bién hogc phuong tién giao thong thi bén thé chip giit[ban
chinh Gidy chimg nhan quyén s& hitu tau bay, Gidy chimg nhan dang ky tau bién
Viét Nam, Gidy diang ky phuong tién giao thong trong thoi han hop dong thé ¢hép

1A 40
¢O hiéu luc™. i

+ B luat dan sy nam 2015 chua co quy dinh cu thé vé viéc bén thé ch‘ép co

quyén hay khong c6 quyén gop von bing tai san thé chép vao cac hoat d(f)n‘g
tu, kinh doanh*"; |
+ Quy dinh quyén, nghia vy ctia chu thé lién quan trong truong hop thé ¢

Py . 4 g i £ L xe o Z. el pos Ak .42
quyén st dung dat ma khong the chap tai san gan lién vdi dat va nguoc lai™.

2

dau

hap

5 |
+ Quy dinh cac bén tham gia bao lanh c6 thé thoa thudn s dung bién phap

5 ad Tl sr 3 %4 3 A " " g i \
bao dam bang tai san dé bao dam thuc hién nghia vu bao lanh®. |

chép da chdm dut, do vdy, bén nhén thé ch&p khong con tu céch dé ban tai san thé chdp (Két qué cac Toa dam{gop v

hoan thién phép luét vé giao dich bao dam). .
3" Ngén hang Nha nude Viét Nam; Ngin hang TMCP DT&PT Viét Nam
3 Khoan 2 Diéu 310

39 Khoan 1 Diéu 320 \

“ Ngéan hang TMCP Tién Phong, Ngan hang TMCP Ngoai Thu‘(mg,‘Ngén hang TMCP Quéc Té Viét Nam| Ngén
hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong, Ngan hang TM TNHH MTV Dau khi Toan Ciu, Ngan hang TMCP Quin Déi,
\

Ngéan hang Phat trién Viét Nam

"B ludt dan su nam 2015 quy dinh: “Khong duwgc bdn, thay thé, trao déi, tang cho tai san thé chdp, trie fruong

hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 321 cia Bé ludt nay” (Khoan 8 Diéu 320) va “Pugc ban, thay the,

trao

déi, tang cho tai san thé chdp, néu tai san dé la hang hda ludn chuyén trong ‘qud trinh san xudt, k'inhi doanh”
(Khoan 4 Diéu 321); “Dugc ban, trao déi, ting cho tai san thé chap khong phai la hang héa ludn chuyén tﬂra hg qud

, ,

trinh san xudi, !‘a'nh doanh, néu dwoc bén nhdn thé chcfp dé:ng ¥ hodic theo quy dinh cua lugt” (Khoan 5 Piéu 32

2 pigy 325, Diéu 326
|

1)
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|+ Quy dinh vé ky quy moi chi dimg lai & viéc tham gia cia 3 bén 1a “bén 6

ngrzi’a vi”, “bén cé quyén” va “t6 chirc tin dung” ma chua c6 sy ghi nhan rd rang

vé

quyen

truorng hop t6 chirc tin dung (noi nhan ky quy) ciing dong thoi 1a bén co
44

+ Quy dinh vé bién phap dat coc chua c6 sy ghi nhan cu thé vé truong hop

thl_rc| hién dat coc trong bao ddm cam két thuc hién hop dong dé phan tach véi

trur

minh

nhié

Sx‘ng hop bao dam thuc hién hop déng bang bién phap cam ¢, trach nhiém cua
ﬁat coc trong viée tir chdi giao két, thuc hién hop dong theo thoa thuén.

4. V& xit Iy tai san bio dam
puy dinh ctia B Iuft dan sy nim 2015 vé xt ly tai san bao dam da cy thé,
bach hon, bao vé t6t hon quyén, loi ich cta cac bén trong bién phéap bao dam,

dé bao dam hiéu lyc va tinh kha thi cua nhiing quy dinh nay, thi mot s noi

quyj loi ich cua chu thé khac lién quan so v6i Bo luét dan su nidm 2005, tuy

dung cling can phai dugc hudng dan dé ap dung théng nhat, vi du:

bao

san

1 vé théng bdo vé viéc xir ly tai san bao dam

B0 ludt dan sy nam 2015 quy dinh trude khi xu ly tai san bao dam, bén nhan
dam phai thong bao bang vin ban trong mét thoi han hop ly vé viée xit ly tai
bé,o dam cho bén bao dam va cic bén cing nhin bao dam khac. Tuy nhién, dé

dam qao tinh thdng nhét, kha thi cia quy dinh nay thi cfing cin nghién ciu, hudng

dan
kho

bao

l']:’ 19435

ve viéc bén nhén bao dam cin ctr vao théa thuin trong hop ddng bao dam
rf can phai thuc hién co ché thong bao hodc trudng hop dwong nhién bén nhén
am dugc xtr Iy ma khong phai théng bao; tiéu chi xac dinh “thoi han hop

lyra . Ne 2 » s A s 1
Vé giao tai san bao dam dé xir Iy

Vé van dé nay, BO luat dén sy nam 2015 tiép can theo huéng bén nhan thé

chip 6 quyén yéu cau bén thé chép hogc ngudi thtr ba giff tai san thé chip giao tai

san

chb minh dé xir 1y khi bén thé chdp khong thuc hién hofic thyc hién khéng

43Kh

oap 2 Diéu 336. Tuy nhién, Diéu nay ciing cin duge huéng dan 4p dung théng nhét dé phén tich ro rang bio

Phong)

* Ngén

Noi.
45 Sé

dam dé Iat va bao dam dbi nhén (Theo y kién cta Ngén hang Nha nu6c Viét Nam, S¢ Tu phép thanh phé Hai
h

|ng Nha nuéc Viét Nam; Hiép hoi Ngén hang; S¢ Tu phép tinh Nam Binh; Ngén hang TMCP Sai Gon Ha

Tu phap tinh Khanh Hoa, S& Tu phap tinh Binh Dwong; Hiép hoi Ngan hang; Ngan hang TMCP Diu khi Toan

Cau; Ngal!l hang TMCP Cong thuong Viét Nam.
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ding nghia vu*’. Bén canh do, Bo lut dan sy ndm 2015 cling cho phép céac bén co
quyén théa thun cac phuong thic xir ly tai san cAm cb, thé chép khic ngoai tac
phuong thic dugc B luat quy dinh cu thé va quyén nay chi co thé bi han ché theo
quy dinh ctia luat trong truong hop cén thiét vi ly do quéc phong, an ninh, an ninh
quéc gia, trit tu, an toan xa hoi, dao dac x4 hoi, stc khoe cia cong déng”. Miéc
quy dinh nhu B6 luat dan sy nam 2015 dAn dén cach hiéu khéng théng nhat vé viéc
co tiép tuc ghi nhén truong hop c6 su thoa thuén thi bén nhén bao dam dugc qﬁ yén
thu gift tai san bao dam dé xr ly theo quy dinh cuia Nghi dinh s 163/2006/NDICP
hay khong? e |

I1I. Sy phat trién méi cia kinh té - xa hgi da 1am cho quy dinh cia Nghi
dinh sO 163/2006/ND-CP khong dap ung kip thoi nhu cu ciia thue tién

Trong thuc tién phat trién kinh té - xa hoi, nhu céu str dung cac loai tai san dé
bao dam thuc hién nghia vu dan su, qua dé phat huy gia tri kinh té cua tai se’m,l tang
cuong kha nang tiép can ngudn tin dung ngdy cang phat trién rong rai, ﬁhiéu
trudng hop cac chu thé tham gia giao dich c6 nhu cau str dung céc loai tai séﬁ dac
thi nhu du 4n dau tu phat trién ndéng nghiép cdng nghé cao, tai san ao, tai san trong

9

linh vuc s& hiru tri tué, chuyén giao cdng nghé (san pham 4m nhac, quyén tai|san
|

‘6 Pidu 301 |
41 Biém d khoan 1 Didu 303 quy dinh viéc thoa thuan phuong thire xir 1y tai san bao dam, Khoan 2 Piéu 2 quy dinh
truong hop han ché quyén dan sy theo quy dinh cta ludt. '
48 Ngan hang Nha nuéc Viét Nam, S& Tu phap thanh phé Hai Phong, Hiép hoi Ngan hang, Ngin hangﬁTMcp
PT&PT Viét Nam, Ngin hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong, Ngin hang TMCP Déu khi Toan Chu, Ngdn| hang
TMCP Quén D§i, Ngin hang Phat trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Sai Gon Ha No§i, Ngin hang TMCP Cong
thuong Viét Nam, Két qua cac Toa dam gop y hoan thién phép luét vé giao dich bao dam.
Lién quan dén vén d& nay, nhiéu y kién cho ring trong thuc tidn di phét sinh nhiéu phuong thire xir 1y ti san bao
dam do cc bén thoa thuan nhu chuyén giao quyén kinh doanh bAt dong sin cho bén nhn bao dam tryc tiép quan 1y,
Kinh doanh dé thu hdi vén... Khoan 4 Diéu 59 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP quy dinh mot trong céc phuon thirc
xir ly tai san bao dam la “Phuong thirc khac do céc bén thoa thuan”. Nhu vay, viéc cac bén thoéa thuan lyral chon
phuong thirc xir 1y tai san bao dam nhu vay khéng trai véi quy dinh cia phap ludt. Tuy nhién, cac quy dinh lién
quan dén xir ly tai san bao dam ctia Nghi dinh s& 163/2006/ND-CP chua dép tmg dugc trong truong hop cdc bén
thoa thun lua chon phuong thire xir Iy tai san nhu dd néu trén.

Ngoai ra, con c6 y kién cho ring cn c6 hudng din 4p dung théng nhit vé cc ndi dung lién quan dén thoa th 4n vé
dinh gi4 tai san bao dam, bén c6 thdm quyén ky trong hop déng mua ban ddu gia tai san bao dam; co ché phap ly dé
phén tach quyén, lgi ich hop phép, thir tu uu tién gilta cc bén nhén bao dim voi chu thé c6 quyén, nghia vd khac
lién quan (nhu bén xay dung cong trinh 12 tai san bao dam; bén cung cép vét liéu xdy dung cho cong trinh 12 tai
bao dam; ...). Trong thuc té xét xir cling cho thdy hién céc Toa an c6 quan didm khéc nhau. Mot s6 Toa én
diém bén nhin bao dam dugc uu tién thanh todn trudc; mot sb Toa an c6 quan diém chii ng c6 chi phi déng goép hinh
thanh ti san bao dam dugc uu tién thanh todn trude khi xir Iy tai san bao dam din dén viéc khong thong nhé trong
ap dung quy dinh cia phap ludt. Ngoai ra, cting cAn huéng din cu thé hon vé thir ty wu tién cta bén nhén bap dam
trong truong hop mot bén khéc co quyén la co quan, td chirc c6 thAm quyén trong trudng hop ti san bao dam|bj thu
gift, tich thu do 12 cong cu pham t0i, vi pham hanh chinh. Do thiéu quy dinh hudng dan cu thé d6i véi trudng hop
ndy, din dén thuc té nhiéu trudng hop tai san thé chép da bi co quan c6 thdm quyén thu git, tich thu dan déh thiét
hai cho céc td chirc tin dung... (Theo ¥ kién cua Hiép hoi Ngan hang tai Hoi thao vé thuc tién giai quyét tranh chép
lién quan dén tin dung ngan hang tai toa 4n nhén dan ctia TAND tdi cao) |
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bng nhuong quyén...)... dé bao dam thyc hién nghia vu. Tuy nhién, cac quy dinh
cya Bo luat dén sy ndm 2015 chua cu thé héa, Nghi dinh s& 163/2006/ND-CP

chLira huéng din bao quét cac truomg hop néu trén®.

C. PE XUAT
Trén co s& két qua tong két thi hanh néu trén thi B6 Tu phép dé nghi:
1. Chinh phu x4y dung Nghi dinh vé bao dam thyc hién nghia vu dan su dé

hu’c”r;mg dan 4p dung thong nhit mét s6 quy dinh cia B luat dan su nam 2015, luat

khéc co6 lién quan.

2. Chinh pht chi dao cdc B, nganh trong pham vi chite ning, tham quyén vé

quéan 1y nha nude va tham quyén ban hanh van ban quy pham phép ludt theo quy
[

dinh tai Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nghién ctru, dé& xuét sira déi,

bo

sur

sung nhitng vin ban phap luat c6 lién quan dén bao dam thuc hién nghia vu dan

3. Toa an nhén dén t6i cao ban hanh van ban hudng dan hodc céng bo 4n 18 dé

hung dén 4p dung théng nhat trong hoat déng xét xir cia nganh Toa an.

doi

Trén déy l1a két qua tong két thi hanh Nghj dinh s 163/2006/ND-CP (stra

, bb sung tai Nghi dinh s§ 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012) va thyc tidn ap

du ng phap luét vé bao dam thuc hién nghia vu déan sy sau khi B6 luit dan su nim
2005 dugce ban hanh, Bo Tu phap xin bdo cdo Chinh ph./.

Nof nhin: KT. BQO TRUONG
- Nhu trén; ) THU RUC

. Vzinj phong Chinh phu (dé phdi hop); HU TRUONG

- Chc bd, co quan ngang bd, co quan thudc

Chihh phu;

- C4
_Bq
-C4
- Ly

¢/ co quan cé lién quan;
trudng (dé b/céo);

¢ Thit trudng (dé biét);

u: VT, Cuc BPKQGGDBD.

Nguyén Khanh Ngoc

49 Ki

bt qua cac Toa dam gop y hoan thién phap luat vé giao dich bao dam
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