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LOI CAM ON

T6i xin chan thanh cam on dén quy Thay C6 di tham gia giang day, hd trg
nghién ctru tai Hoc vién khoa hoc xa hoi vi sy ho tro, hudng dan tan tinh va khich 18
t6i trong qua trinh hoc tap va nghién ctru dé c6 co s hoan thanh luan van nay.

Dic biét, tdi xin to 1ong biét on sau sic va su cam kich dén “PGS. TS.
Nguyén Vin Luyén”, nguyén Téng Cuc trwéng Téng cuc Thi hanh an dan su, Bo
Tu phap, nguyén Hiéu trwéng Pai Hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh da nhiét tinh
giup do toi trong thoi gian hoan thanh luan van.

Mic du dd co nhiéu cb ging dé thuc hién dé tai mot cach hoan chinh nhat.
Song do budi dau méi 1am quen vai cong tac nghién ciru khoa hoc, tiép can véi thuc
té phap 1y ciing nhu han ché vé kién thtic va kinh nghiém nén khdng thé tranh khoi
nhitng thiéu s6t nhat dinh ma ban than chua thay duoc. Toi rat mong duoc sy gop Y
cua quy Thay, Co gido va cac ban déng nghiép dé khoa luan duoc hoan chinh hon.

To6i xin chan thanh cam on!



LOI CAM POAN

T6i xin cam doan luan van thac si “ Xa ly tai s@n bdoe dam theo phap lugt
Viét Nam ti thgc tién Thanh phé Hé Chi Minh” hoan toan do t6i thuc hién. Céc
doan trich dan va sé liéu trong luan vin déu dugc dan ngudn va co do chinh xac cao

nhét trong pham vi hiéu biét cua toi.

Thanh phd H6 Chi Minh, ngay 30/07/2016
Tac gia

Nguyén Huy Phuyc



MUC LUC

MO BAU ..ottt 1
Chuong 1: LY LUAN CHUNG VE XU LY TAI SAN BAO PAM...................... 6
1.1, TAI SAN DAO GAM .ciiiiei ettt e sbre e ree s 6
1.2. Phuong thirc Xir Iy tai SN DA0 dam ......cccveiiiiiiiie e 15
1.3. Kinh nghiém xu ly tai san bao dam mét sé qudc gia trén thé gidi ................. 21
Chwong 2: THUC TRANG HOAT PONG XU LY TAl SAN BAO PAM
THEO PHAP LUAT VIET NAM TAI THANH PHO HO CHI MINH............. 27
2.1. Quy dinh cua phap luat Viét Nam vé xir Iy tai san bao dam .............ccceeeeee. 27
2.2. Thuc trang hoat dong xtr Iy tai san thé chap 1a bat dong san......................... 34
Chuong 3: MOT SO KIEN NGHI VA GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU
QUA XU LY TAI SANBAO DPAM......cooiiiiiieeeeeeeeeeee e 59
3.1. Binh huéng hoan thién cac quy dinh phap luat vé xi 1y tai san bao dam......59

3.2. Mot sé kién nghi hoan thién cac quy dinh phép luat vé xu Iy tai san bao

4 230 0 DT EPPPPRR 60
3.3. Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua trong xir ly tai san bao dam .................. 68
KKET LUAN c...oooi ettt ses st s st 70

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO ......coivvoeeeeeeeeeeecoeeeeeecseeeseeessesesesessens 71



MO DAU

1. Ly do chon dé tai

Giao dich dan su dién ra hang ngay hang gio trong doi séng xa hoi, dic biét
la trong thoi dai nén kinh té toan cau hién nay. Trén thé gidi néi chung ciing nhu tai
Viét Nam néi riéng, viéc bao dam céac hoat dong giao dich dan sy dién ra 6n dinh,
chit ché 12 mot van dé hét stc quan trong. Mot trong cac ndi dung nhiam bao dam
trat tu on dinh cua giao dich dan sy chinh 14 quy dinh phép luat vé giao dich bao
dam. Giao dich bao dam da xuét hién tir thoi ki La M4, 12 mét trong nhitng bién
phap hiru hiéu caa Dé ché La Ma trong viéc 6n dinh giao dich dan su. Viét Nam
ching ta cuing véi cong cudc xay dung nén kinh té thi truong dinh hudng x& hoi chu
nghia thi phap luit vé giao dich dan sy ciing ngay cang dugc hoan thién va phat
trién, ma & do nodi dung vé giao dich bao dam ciing dugc dé cap ro rang hon tir Phap
lénh hop dong dan sy nam 1991. Quy dinh vé giao dich bao dam mang lai rat nhiéu
loi ich cho hoat dong giao dich dan su. Mot van dé duoc dit ra do chinh 1 cau
chuyén xir ly tai san bao dam (sau day cum tir “tai san bao dam” duogc viét tat 13
“TSBD”). Bai 1€, suy cho cung, muc dich cua giao dich bao dam chinh Ia bao dam
bén c6 nghia vu thuc hién nghia vu caa minh, TSBD chinh la su rang budc cua bén
c6 nghia vu. C6 thé thiy duoc, sy cam két thong qua TSBP gilp cho bén c6 quyén
an tam hon trong giao dich, con bén c6 nghia vu cling chirng minh duogc thién chi
cia minh. Chinh nho d6, phan nao gop phan vao su 6n dinh cua giao dich dan su.
Trén thyc té, sau khi cac bén cam két v6i nhau, nhung sau d6, vi mét 1i do nao do,
c6 thé khach quan hozc chu quan ma cac bén khong thuc hién ding quyén va nghia
vu cua minh. Mot trong cac truong hop do 1a bén c¢6 nghia vu khong thuc hién ding
nghia vu ctia minh nhu cam két, din dén phai xtr Iy TSBP dé thuc hién nghia vu
cho bén c6 quyén. C6 thé néi, quyén xu Iy TSBD la quyén co ban cta bén nhan bao
dam duoc phéap luat bao vé. Mac du phap luat di co cac cac quy dinh cu thé nham
dinh hudng cho cac chu thé trong qué trinh thuc hién hoat dong xir ly tai san nhung

khong thé tranh khoi nhitng sai s6t trong hé thdng phap luat. Biéu nay khdng nhiing



gy kho khin cho chu thé c6 tai san, nguoi 6 quyén ma con khoé khin cho ca nguoi
thyc thi cling nhu co quan phu trach.

Chinh vi & @6, dudi goc d@d la mot hoc vién Cao hoc, nguoi budc chan tap
ténh vao cong cudc nghién ctu khoa hoc, tdi chon dé tai « Xu ly tai san bao dam
theo phap luat Viét Nam tir thyc tién Tp. H6 Chi Minh”. Viéc nghién ctu gilp toi
¢ co hoi tim hiéu, hoc hoi, nghién ciru chuyén sau vé qué xu Iy TSBD theo phap
luat Viét Nam ciing nhu phép luat thé gigi nham gop céng hoan thién phép luat Viét
Nam.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Phép luat vé giao dich bao dam da duoc dinh hinh rd rang tir Phap 1énh hop
ddng dan sy 1991, trai qua cac mdc thai gian quan trong, phép luat vé giao dich bao
dam ngay cang duoc hoan thién. Trong do, van dé xir ly tai san bao dam ngay cang
quy dinh & rang hon. Pap ung nhu cau thyc tién &p dung vé nghién ctu cling nhu
qua trinh xi ly TSBD, di c6 nhiéu tac gia nghién ctu vin dé trén. Trong sb d6
ching ta cé thé ké dén cac cong trinh tiéu biéu sau:

- Luan van Thac si “ Phap luat vé xu ly tai san bao dam tién vay tai céc t6
chuc tin dung — Thyc trang va hudng hoan thién” cua tac gia Tran Thi Thuy Anh,
nam 2006. Luan vin nay tap trung 1am rd mot s6 van dé Iy luan va xir ly tai san bao
dam tién vay tai c4c to chuc tin dung. Néu cc van dé vé thuc trang xir ly tai san bao
dam tién vay tai c4c to chuc tin dung va hudng hoan thién.

- Luan vin thac si “ Co so phap 1y dé xt Iy tai san bao dam nham thu hdi no
cho cac ngan hang thuong mai” cua tac gia Vi Thi Kim Oanh, nam 2009. Luén van
phan tich nhitng quy dinh phép luat hién hanh vé xt 1y tai san bao dam dé thu hoi
no cho cac ngan hang thuong mai, néu Ién nhing bat cap cha yéu caa phap luat vé
bao vé quyén thu hdi ng ciia cac ngan hang thuong mai va giai phap hoan thién.

- Luan van Thac si “ Xu ly tai san c6 dang ky giao dich bao dam dé thu hdi
no cho cac t6 chuc tin dung theo phap luat Thi hanh an dan sy tir thuc tién Thanh
phé H6 Chi Minh” cua tac gia Pham Nguyén Dtrc Tai, ndm 2014. Luin vin nay tip

trung 1am rd nhitng van dé ly luan vé thi hanh an dan sy va hoat dong, nguyén tic



xtr 1y tai san c6 ding ky giao dich bao dam, phan tich thyuc trang van dé xu ly va
kién nghi mét s6 noi dung hoan thién.

Ngoai ra con c6 mot sé bai viét vé xir Iy TSBD nhu: “ Véan dé xir ly vat
chuing 13 tai san bao dam tién vay nhin tir mot vu an” cua tac gia B6 Hong Thai
ding trén Cong thong tin dién tir Ngan hang Nha nuéc Viét Nam nam 2007; « X ly
tai san bao dam: Can hanh lang phap 1y dong bo” cua tac gia Hd Quang Huy ding

trén website: http://tinnhanhchungkhoan.vn/tien-te/xu-ly-tai-san-bao-dam-can-hanh-
lang-phap-ly-dong-bo-131467.html ngay 07/10/2015; « Mot s6 giai phap xt Iy tai

san bao dam tién vay hién nay” cua tac gia Nguyén Tién Pong ding trén Tap chi
Ngan hang s6 17/2015. Céc bai viét tap trung phan tich cac van dé xung quanh viéc
xur ly tai san bao gam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru dé tai

3.1.Muc dich nghién ciru

Luan van nham hudng t6i 1am rd cac van dé phap ly xoay quanh cau chuyén
xt ly TSBD dé nguoi doc ¢ thé nim rd quy dinh phap luat lién quan, tir d6 co
nhirng dinh hudng chinh xac trong qué trinh nghién ctru cling nhu thyc hién giao
dich trén thuc té.

3.2.Nhi¢m vu nghién cizu

So sanh véi mot sé quan diém cia cac quéc gia khac lién quan dén xir ly
TSBD, tir d6 trinh bay mot s6 nhan dinh, phan tich nhimg uu diém ciing nhu han
ché cua phép luat Viét Nam ciing nhu trong qué trinh thuc thi phap luit. Dya trén
nhitng co s d6, dua ra mot s6 kién nghi nham hoan thién phap luat xi Iy TSBD
trong hé théng phép luat Viét Nam.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciu

Cac quan hé phat sinh trong qué trinh xtir Iy TSBP bao gom: Iy thuyét vé
TSBD, cac phuong thirc xt ly tai san, trinh ty thu tuc xur ly tai san...

4.2. Pham vi nghién ciru


http://tinnhanhchungkhoan.vn/tien-te/xu-ly-tai-san-bao-dam-can-hanh-lang-phap-ly-dong-bo-131467.html
http://tinnhanhchungkhoan.vn/tien-te/xu-ly-tai-san-bao-dam-can-hanh-lang-phap-ly-dong-bo-131467.html

Véi sy han ché vé thoi gian ciing nhu khong gian, luan vin chu yéu tap trung
nghién ciu hé thong phap luat Viét Nam lién quan dén ndi dung dé tai, cung véi d6
la nghién citu mot s ndi dung phép luét cac nudce trén thé gisi lien quan. Van dé xir
ly tai san bao dam c6 ndi ham khé rong, bao gom xir Iy nhiéu loai tai san bao dam
cling nhu c¢6 nhiéu hinh thirc bao dam khéc nhau, vi vay, dudi goc do luan vin &
trinh do thac si, tc gia chi tap trung sau vao van dé xir ly tai san thé chap 1a bat
dong san. Ngoai ra, luan vin duoc hoan thanh dua trén co sé phan tich cac sé liéu
théng ké thuc tién hoat dong, cac hd so cu thé tai Thanh phé H6 Chi Minh tir Toa
an, co quan Thi hanh an, Trung tdm ban Pau gia, Cong ty Ban PAu gia, S¢ Tu phap
Tp. Ho Chi Minh vé xt Iy TSBP.

5. Phuong phap luian va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp ludn

Luan van van dung cac quan diém bién chitng va duy vat ciia Chu nghia Mac
- Lé Nin vao diéu kién thyc tién & nuéc ta. Phan tich diéu kien tu nhién, kinh té, x&
hoi, gido duc dé thiy duoc sy tac dong cua van dé trén dén qué trinh xt Iy TSBD.

Ludn vin st dung c&c quan diém cua Pang va Nha nuéc ta vé kinh té, van
hoa, chinh tri, cac chinh sach vé phét trién kinh té theo timg giai doan va cac vin
ban khac co lién quan.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

Dua vao cac phuong phap nghién ciru khoa hoc néi chung, khoa hoc phap ly
noi riéng, nguoi viét s dung cac phuong phap phan tich, so sanh, déi chiéu, thong
ké, tong hop va cac phuong phap khac dé giai quyét van dé dudi goc do ly luan
ciing nhu goc do thyc tién.

6. Y nghia ciia luan vin

Mdi dé tai nghién ctru déu dem lai nhitng gié tri dic biét ¥ nghia ddi voi
ngudi thyc hién dé tai, ngudi viét mudn gép phan vao cong cudc hoan thién phap
luat Viét Nam néi chung, ciing nhu hoan thién phap luat vé xi Iy TSBP ndi riéng.
Ciing mong mudn dé tai nay s& tro thanh tai lidu hoc tap cho cac thé hé say mé khoa

hoc phap ly va lam tai liéu tham khao cho cac chu thé tryc tiép tham gia vao cac



méi quan hé lién quan dén giao dich bao dam, cac ca nhan, t6 chirc thuc hién xt ly
TSBB. Nham muc dich han ché nhitng rai ro cé thé xay ra, gép phan bao vé quyén
loi cua cac chu thé yéu thé cd thé bi loi dung, mang lai su 6n dinh trong trat tu kinh
té, gop phan thuc day phat trién kinh té dat nudc.

7. Co ciu cia luin vin

CAu tric cua d& tai duoc xay dung bao gom cac phan: Phan mé dau, noi
dung chinh, két luan. Trong d6, ndi dung chinh caa dé tai c6 cu tric gdm ba
chuong:

Néi dung Chwong I: trinh bay nhitng Iy luan chung vé xir Iy TSBP. Chuong
nay dua ra cac khai niém xir 1y tai san bao dam, khai niém, dic diém TSBD, cac
loai TSBD, nguyén tic xu ly TSBD, cac phuong phap xt Iy TSBD, phap luat mot
s6 nudc vé xir Iy TSBP.

Ngi dung Chwong 2 trinh bay nhirng thuc trang hoat dong xu ly TSBD theo
phép luat Viét Nam. Trong chuong 2, luan van s€ phan tich cac quy dinh cua phap
luat Viét Nam qua ting giai doan lich sir phat trién phép luat, sau d6 phan tich ki
cac quy dinh hién hanh vé xt ly tai san thé chap 1a bat dong san gan lién vai thuc
tién tai Thanh phé H6 Chi Minh. Pong thoi, luan van ciing dua ra nhitng bét cap
cua quy dinh phép luat co lién quan.

Ngi dung Chuong 3: luan van dé xuat mot sb kién nghi, giai phap nham giai
quyét nhitng bat cap & Chuong 2, gop phan hoan thiét cac quy dinh phap luat vé xu

ly tai san bao dam.



Chuong 1
LY LUAN CHUNG VE XU LY TAI SAN BAO PAM

1.1. Tai san bao dam

1.1.1.Kha&i niém, ddgc diém tai san bdo dam

1.1.1.1.Khai niém tai san bao dam

Giao dich dan sy dién ra hang ngay hang gio trong doi séng caa con nguoi.
Cac bén trong giao dich dan sy ¢éu mong muén bao vé loi ich caa minh, tuy nhién,
khong phai ldc nao moi giao dich ciing dién ra tron ven va ding nhu mong mudn
cua cac bén vi cac Ii do khach quan va chi quan khac nhau. Pé bao dam cac bén
thuc hién dung nghia vu ciia minh, cac bén di cung nhau thiét 1ap cac quan hé giao
dich ¢ bao dam. Cac giao dich c6 bao dam du ton tai bang nhiéu hinh thic khéac
nhau nhung déu gan lién véi viéc cac bén bao dam thuc hién nghia vu bang tai san
caa minh. Chinh vi & @6, TSBD la mét trong nhitng ndi dung ma nguoi nghién ctu
can phai nam that chic khi nghién ctu vé giao dich bao dam. “Tai san* dua theo tir
dién tiéng Viét c6 nghia 13 “cua cdi vdt chdt ding dé san xuat hogc tiéu dung “[62].
Trong d& tai nghién ciru vé Tai san trong Luat Dan su Viét Nam thi tac gia Nguyén
Ngoc Pién cho rang tai san co thé hiéu theo hai cach[25]: (i) vé phuong dién phap
ly, tai san la cua cai dugc con nguoi st dung, (ii) trong ngbn ngir thdng dung, tai
san 1a mot vat dugce con nguoi sir dung, mot vat cu thé, nhan biét dugc bang cac
giac quan tiép xtc. Theo céach hiéu cua tac gia Nguyén Ngoc Dién thi ta c6 thé thay
duoc, du dudi cach hiéu nao thi tai san ciing gan lién trong mdi tuong quan véi con
nguoi. Bo luat dan sy 2005 (sau day cum tir “Bo luat dan sy” duogc viét tat 1a
“BLDS”) nudce ta khong dinh nghia tai san la gi, ma st dung phuong phap liét ké tai
san bao gébm vat, tién, gidy to c6 gia va cac quyeén tai san. Cach thuc liét ké tai san
nhu vay phan ndo han ché gigi han vé pham vi tai san vé mat thyc té. “Bao dam”
theo dinh nghia cta tir dién tiéng Viét thi bao dam c6 thé 1a danh tir, dong tr, tinh tur
thy vao vi tri dirng cua no trong cau. Dudi goc do cum tur bao dam trong cum TSBD
thi tir bao dam luc nay dang & trang thai la mot danh tir mang nghia la su thuc hién

dugc hoic giir duoc. Tir phan tich trén ta c6 thé hiéu don gian TSBP 12 tai san dugc



dung dé bao dam sy thuc hién mét céng viéc nao d6. Trong BLDS hién hanh khéng
dua ra dinh nghia TSBD 1a gi. Nhung thong qua cac hinh thirc cta giao dich bao
dam chang ta c6 thé phan nao hiéu duocTSBD Ia tai san cua bén bao dam dung dé
bao d¢am thyc hién nghia vu dan sy cho bén c6 quyén.

“Tai san bdo dam 14 tai san ma bén bdo dam ding dé bao dam thyc hién
nghia vu dan sy doi véi bén nhdn bdo dam”[21]. O day, nha lam luat két hop tinh
chat cua viéc bao dam va phap luat vé tai san noi chung dé giai thich khai niém
TSBD. Trong nghi dinh 11/2012/ND-CP V¢ sira d6i, bo sung mét s6 diéu cua nghi
dinh s 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cua chinh phu vé giao dich bao dam c6
dua ra mot dinh nghia méi vé TSBD nhu sau: “ Tai san bdo dam 12 tai san hién c6
hodc tai san hinh thanh trong twong lai ma phdp ludt khéng cdm giao dich”. Véi
cach dinh nghia nay, nha l1am luat da bo qua vai tro cuia TSBD ma chi cha ¥ dén sy
t6n tai cua TSBD. Ching ta can luu ¥ nghi dinh 11/2012/ND-CP sira d6i bo sung
khoan 1 diéu 4 nghi dinh 163/2006/ND-CP dé dwa ra mot dinh nghia méi vé TSBD,
ma hoan toan khong diéu chinh céch giai thich tir ngir tai khoan 7 diéu 3 nghi dinh
163/2006/ND-CP. Tir céc phan tich trén, tac gia cho rang co thé dinh nghia TSBD
nhu sau: ““ Tai san bao dam la tai san hién c6 hoac tai san hinh thanh trong tuong lai
ma phép luat khéng cam giao dich duoc bén bao dam dung dé bao dam thuc hién
nghia vu dan su dbi véi bén nhan bao dam”.

1.1.1.2. Ddc diém tai san bao dam

Thet nhdt, TSBP phai thudc so hitu hop phéap cua bén bao dam. Pay 1a dic
diém quan trong nhat cua TSBPD, bai khdng ai ¢d thé dung tai san thudc quyén so
hitu ca ngudi khac dé bao dam thyc hién nghia vu. N6 xuat phat tir quyén dinh
doat ctia chu s¢ hiru, day 1a mot trong ba quyén co ban cua cha s hiru tai san. Cha
s& hitu tai san dwoc toan quyén quyét dinh sé phan tai san caa ho, trir mot s6 trudng
hop dac thi ma phap luat can han ché quyén nay.

Thet hai, TSBP khong c6 tranh chip vé quyén so hiru. Mic du BLDS 2005
khéng quy dinh r tai san dang tranh chip c6 dugc thé chip hay khong, nhung tai
diém b khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai 2013 co quy dinh diéu kién thé chap quyén



sir dung 1a dat khdng cd tranh chap. Hay tai diém b khoan 1 diéu 118 Lu4t nha ¢
2014 ciing dé cap diéu kién giao dich cua nha ¢ 1a khdng thudc dién dang co tranh
chap, khiéu nai, khiéu kién vé& quyén so hiru. Xuat phét tir viéc bao dam quyén loi
cho bén nhan bao dam, 1a bén ¢ quyén va loi ich gan lién véi TSBD nén quy dinh
trén 1a hoan toan hop ly. Trén thuc té, toa ciing da tuyén vo hiéu cac hop dong thé
chap tai san khi tai san thé chap dang bi tranh chap.

Thet ba, TSBP 14 tai san phai dugc phép giao dich. Theo quy dinh tai diéu 10
nghi dinh 163/2006/NB-CP stra doi, bo sung bai nghi dinh 11/2012/NDCP ¢6 quy
dinh tai san duoc phép giao dich 1a tai san khong bi cAm giao dich theo quy dinh
cua phéap luat tai thoi diém xac lap giao dich bao dam. Boi I8, néu tai san khong
dugc giao dich thi mat di ¥ nghia muc dich viéc bao dam thyc hién nghia vu. Tai
san khong duoc giao dich thi mat di gia tri hop phéap cua tai san mang lai cho chu s
htru.

1.1.2. Hinh thsc caa tai san bdo dam

1.1.2.1. Tai san bdo dam ding d@é cam cé

Trude day, BLDS 1995 dya vao cac tiéu chi: (i) tai san 1a dong san hay bat
dong san, (i) chu thé giir tai san cam cb dé phan biét gitra tai san cam ¢ va tai san
thé chap[37]. Cach phan dinh dua trén céc tiéu chi nay d4 boc 16 nhiéu khuyét diém,
khong phl hop véi thuc té giao dich trong doi séng xa hoi vi ¢6 nhing tai san 1a
dong san nhung c6 thé vira thé chap vira cam cb nhu: tau bién, tau bay...Céc tiéu
chi trén khién cho nguoi nghién ctiu ciing nhu 4p dung khé phéan dinh d6 14 tai san
cam cd hay tai san thé chap. BLDS 2005 d khac phuc nhuoc diém cia BLDS 1995
vé cach thire phan dinh gita bién phép cam cé va bién phap thé chip, theo do, bién
phap cam cd thi tai san cam cb phai giao cho bén nhan cam c¢d, con thé chap thi
khong phai chuyén giao tai san cho bén nhan thé chap. Dac thi cua TSBD dung dé
cam c6 1a phai chuyén giao cho bén nhan cam ¢ nén tai san cam c6 phai la tai san
hién hitu, ¢ thuc, diéu d6 dong nghia véi viéc tai san cam ¢ khdng thé 1a tai san
hinh thanh trong twong lai. Hon nita, néu tai san cam cd phai chuyén giao cho bén

nhan cam c6 thi tai san cam ¢ phai 1a dong san thi méi phd hop véi tiéu chi chuyén



giao cho bén nhan cam cd, boi néu mot bén cam cé tai san 1a bat dong san thi kha
nang chuyén giao tai san cam cb cho bén nhan cam c6 1a mot “dau hoi 16n” cho céc
bén tham gia giao dich. Bén cam cd ciing can luu ¥ rang, vi tinh chat chuyén giao
tai san nén khi da chuyén giao tai san cam c¢b cho bén nhan cam cé thi bén cam cé
khong thé dung tai san do dé thuc hién cac giao dich cam cb khéc sau thoi diém
chuyén giao tai san cam cé lan dau. Tai san cam cé khong thude ddi tuong budc
phai dang ky giao dich bao dam nhung néu cac bén c6 nhu cau thi van cé thé dang
ky. Noi dung cam cé tai san duoc quy dinh tai BLDS 2015 tir Dicu 309 dén Diéu
316.

Tai san cam cd tuy phai giao cho bén nhan cam cb, nhung khong c6 nghia
bén cam cb mat di cac dic quyén so hitu tai san, vi thé mic du ndm giit tai san
nhung bén nhan cam c¢b khéng duoc ban, trao doi, ting cho, cho thué, cho muon tai
san cam c6 va khong dugc dem tai san cam ¢b dé bao dam thyuc hién nghia vu khéc,
cling nhu khong duoc khai thac cac loi ich kinh té tir tai san nay néu khong duoc
bén cam cd dong Y, va trong trudng hop néu nhu bén cam ¢b dong ¥ cho bén nhan
cam ¢ duoc sir dung tai san thi cling khong duoc khai thac céc loi ich kinh té tir tai
san nay néu khong dugc bén cam c6 dong y. Ngoai ra, bén nhan cam cd ciing phai
cd trach nhiém bao quan tai san cam cé cho bén nhan cam ¢, néu lam hu hong do
15i ciia minh thi bén nhan cam ¢ phai boi thuong cho bén cam cb.

Pé bao vé bén nhan cam cé, phap luat quy dinh bén cam c6 phai théng béo
cho bén nhan cam cé biét vé quyén cua ngudi the ba déi véi tai san cam cd, néu
trong trudng hop bén cam cd cb tinh che gidu vé quyén caa ngudi thir ba, thi bén
nhan cam cb c6 quyén hay bo hop ddng cam cb va yéu cau bén cam cb boi thuong
thiét hai cho minh.

1.1.2.2. Tai san bdo dam diing dé thé chap

Tai san thé chap 1a tai san thuoc quyén ¢ hiru cua bén thé chap dung dé bao
dam thuc hién nghia vu vai bén nhan thé chap. Khac hoan toan so véi quy dinh tai
BLDS 1995, theo quy dinh ctua phap luat hién hanh tai san thé chip duong nhién do

bén thé chap git, trong mot sé truong hop néu bén nhan thé chap mudn bén thir ba



giit tai san thé chap thi phai thoa thuan véi bén thé chap. Trong truong hop bén thi
ba giir tai san thé chap thi bén thr ba c6 mot sé quyén loi va loi ich nhat dinh di
Vvé6i tai san thé chap[38]. Noi dung vé thé chap dugc ké thura tir BLDS 2005 duoc
quy dinh rd tai BLDS 2015 tir Diéu 317 dén Diéu 334.

Chinh vi dic diém khdng phai chuyén giao tai san cho bén nhan thé chap nén
cd thé suy ra rang cac loai tai san thé chap nhiéu hon cac loai tai san cam cb. Tai
san thé chap 1a bat dong san hodc dong san c6 vat phu thi khi thé chap duong nhién
cac vat phu cua bat dong san hoic dong san sé& thugc tai san thé chap néu nhu cac
bén khéng co thoa thuan gi khac. Néu bén thé chap khong mudn vat phu caa dong
san hoac bat dong san thuoc tai san thé chap thi khi ki két hop dong thé chap phai
thoa thuan rd trong hop ddng rang vat phu khong phai 1a tai san thé chap.Trong
treong hop tai san thé chap dang cho thué thi hoa loi, loi tirc thu dugc tir viéc cho
thué vé nguyén tac sé thugc tai san cia bén thé chap, boi tai san thé chap van dang
thugc quyén sé hitu ciia bén thé chap, hon nira, tai san thé chap khong phai chuyén
giao cho bén nhan thé chap nén bén thé chap hoan toan day di kha ning khai thac
cong nang tai san thé chap dé thu loi. Hoa loi, lgi tic tir viéc cho thué chi tré thanh
tai san thé chap khi bén thé chap va bén nhan thé chap co thoa thuan do, hoic phap
luat c6 quy dinh. Tai san thé chip dugc bao hiém thi khoan tién bao hiém thudc tai
san thé chap. Piéu nay c6 nghia néu diéu kién bao hiém phét sinh thi khoan tién bao
hiém cho tai san thé chap s& tro thanh tai san thé chap, néu tai san thé chap bi hu
hong hoic bi tiéu huay thi bén nhan thé chip phai ganh chiu rai ro nay, luc nay,
nghia vu cua bén thé chap tré thanh nghia vu khéng bao dam. Néu sé tién chi tra
bao hiém thap hon nghia vu, thi phan nghia vu con lai caa bén c6 nghia vu khdng
duoc mién trir, ma nghia vu con lai coi nhu 1a nghia vu khong ¢é bao dam. Trong
truong hop tai san thé chap duoc chi tra bao hiém c6 gia tri 16n hon nghia vu phai
thuc hién, to chirc bao hiém sé& thanh toan cho bén nhan thé chap hay bén thé chap,
phap luat khong quy dinh 13 trong trueong hop nay.

Viéc céc bén thé chap tai san phai duoc 1ap thanh vin ban, cac bén c6 thé lva

chon lap thanh vin ban riéng hoic ghi trong hop dong chinh[38]. Nhu vay, hiéu luc
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hop ddng trong trudng hop nay cé lién quan dén diéu kién vé hinh thirc, nén ngay
ca co nguoi 1am chimg trong trudng hop thoéa thuan miéng thi ciing bi vi pham vé
mit hinh thic. Bai vay, trong trudng hop cac bén cé hop ddng chinh 1a hop dong
miéng thi hop dong thé chap van phai dugc lap thanh van ban. Trong mot s6 truong
hop nhét dinh thi hop ddng thé chap can phai dugc cong chiing, chung thuc theo
quy dinh cua phép luat. Tai san thé chap phai dugc ding ky giao dich bao dam theo
quy dinh phép luat[21]. D4i voi céc tai san thé chap phai dang ki giao dich bao dam
thi thoi diém c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky thé chap. D6i véi céc tai san thé
chap khdng phai dang ki thi thoi diém c6 hiéu lec 1a thoi diém giao két trir truong
hop cac bén cé thoa thuan vé thoi diém co hiéu luc. Viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu
luc hop ddng thé chip co ¥ nghia quan trong trong viéc xac dinh quyén loi ddi
khang véi bén tha ba cling nhu xir ly tai san thé chap.

1.1.2.3. Tai san bdo dam ding dé dat coc

Dit coc 1a viéc mot bén giao cho bén kia mot khoan tién hozc kim khi quy,
da quy hoac cac vat co gia tri khac trong mot thoi gian dé bao dam giao két hoic
thuc hién hop dong dan su[38]. Véan dé dat coc ké thira BLDS 2005 dugc quy dinh
tai Biéu 328 BLDS 2015. Nhu vay, tai san dit coc phai duoc giao cho bén nhan dat
coc. Viée dit coc cling giao tai san dit coc cho bén nhan dat coc gidng nhu tai san
cam ¢ va hiéu luc dit coc ciing nhu hiéu luc cam cd tai san 1a ké tir khi cac bén dat
coc chuyén giao tai san cho bén nhan dit coc. Tai san dat coc chi ¢ thé 1a mot
khoan tién, kim khi quy, da quy hay mot vat c6 gia tri xuat phét tir dic diém tai san
phai dugc giao cho bén nhan dat coc, hon nira, tai san dat coc ngoai y nghia cua
viéc bao dam cho giao két hoic thuc hién hop dong dan su thi con c6 ¥ nghia thanh
toan néu cac bén co thoa thuan trir vao phan nghia vu.

Déi véi khoan tién dit coc, cac bén khi tham gia giao dich dit coc can néi rd
trong hop dong d6 1a khoan tién dat coc, boi ¢ truong hop, bén dat coc giao cho
bén nhan dit coc mot khoan tién hodc vat c6 gia tri khac ma khdng néi rd muc dich
giao s& rat d& xay ra tranh chap giira cac bén. Dé khic phuc, phép luat c6 quy dinh,

d6i voi trudng hop mot bén trong hop dong giao cho bén kia mot khoan tién ma cac
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bén khong xac dinh rd 12 tién dit coc hoic tién tra trude thi sd tién nay dugc coi la
tién tra trudc[21]. Bén nhan dit coc phai bao quan, gin gitr tai san dit coc, khéng
duoc khai thac sir dung tai san do trir trudong hop duoc su dong y caa bén dit coc.
Bén nhan dit coc ciing khong duoc xac lap giao dich dbi vai tai san dat coc[21].

1.1.2.4. Tai san bdo dam ding dé ky cuoc

Ky cugc la viéc bén thué tai san la dong san giao cho bén cho thué mot
khoan tién hosc kim khi quy, da quy hoic cac vat co gia tri khac trong mot thoi han
dé bao dam viéc tra lai tai san thué[38]. Van dé ky cuoc duoc ké thura tir BLDS
2005 dugc quy dinh tai Diéu 329 BLDS 2015. Nhu vay, tai san ky cugc khong &p
dung d6i véi viéc thué tai san 1a bat dong san. Ciing giong nhu tai san dat coc, tai
san ky cuoc khong thé 1a quyén tai san. Tai san ky cuoc phai dugc giao cho bén cho
thué tai san nham bao vé bén cho thué tai san trong trudng hop bén thué khong tra
lai tai san thué hoac tai san thué bi mat. Tai san ky cuoc khong duong nhién thudc
vé bén cho thué, khi bén thué khong tra lai tai san thué thi bén cho thué c6 quyén
doi lai tai san thué, néu tai san thué khéng con thi tai san ky cugc méi thudc vé bén
cho thué. Quy dinh nay cd thé tao rui ro cho cac bén khi cé su thay doi vé gié tri cua
tai san cho thué hoac tai san ki cuoc, di tai san thay do6i gia tri theo huéng nao thi
cac bén ciing déu khdng c6 quyén yéu cau thanh toan chénh léch. Chinh vi I& do,
c4c bén can phai than trong giao két ky cuoc tai san, dé bao vé quyén loi ciia minh
thi bén ky cugc nén dung tai san co gia tri twuong duong vai tai san thué, va nguoc
lai, b&n nhan ky cuoc ciing chi nén nhan tai san ¢é gia tri cao hon hodc bang véi gia
tri tai san cho thué.

1.1.2.5. Tai san bdo dam diing dé ky quy

Tai san Ky quy dung dé bao dam thyc hién nghia vu ciia bén co nghia vu
nhung khéc véi bién phap cam cé, dat coc, ky cuoc chinh 13 tai san ky quy khéng
khong giao cho bén c6 quyén giit. Va ciing khac so véi bién phép thé chap 1a bén co
nghia vu cling khong gitr tai san ky quy. Ma ¢ day tai san bao gom maot khoan tién
hodc kim khi, ¢4 quy hodc céc gidy to tri gia duoc bang tién s& duoc bén co nghia

vu gui vao tai khoan bi phong toéa tai ngan hang dé bao dam thuc hién nghia vu.

12



Quyén tai san ciing khong phai 1a ddi twong cua bién phap nay. Theo tac gia, ly 18
cua su han chétrong trudng hop ndy xuat phat tir viéc bao dam viéc thanh toan ngay
tac khic. Bai tai san ky quy s& duoc st dung dé thanh toén, boi thuong thiét hai cho
bén c6 quyén, néu sir dung quyén tai san, hodc cac vat khac thi tinh thanh khoan
chua that sy duoc bao dam cho bén c6 quyén. Gia st nhu trong trudng hop ky quy
bang quyén tac gia, khi phat sinh nghia vu thi quyén tac gia khong ngay lap tic cé
gia tri thanh khoan, ma phai cho gia tri quy ddi tir quyén tac gia. Chi co tién, kim
khi quy, da quy hodc gidy to c6 gia dugc bang tién mai co gia tri thanh khoan ngay
tac khic. Ky quy duoc quy dinh tai Diéu 330 BLDS 2015.

Tai san ky quy duoc sir dung theo mot quy trinh nhat dinh chi khong phai
khi bén c6 nghia vu vi pham thi tai san ky quy dwong nhién thudc vé bén cé quyeén.
Bai Ilc nay, tai san ky quy dang duoc phong toéa tai ngan hang, thi it nhat, muén
dugc thanh toadn thi bén c6 quyén ciing phai qua thi tuc thanh toan do ngan hang
quy dinh. Gia tri tai san ky quy 1a do céc bén thoa thuan nhim bao dam viéc thuc
hién nghia vu cta bén c6 nghia vu. Phép luat khong quy dinh tai san ky quy phai co
gia tri cao hay thip hon nghia vu, chinh vi thé, bén c6 quyén can luu ¥ khi thoa
thuan véi bén co nghia vu, can xac dinh rd gia tri quyén ma minh dugc hudng, boi
néu trong truong hop sb tién ky quy khong du dé thuc hién nghia vu thi duong
nhién phan nghia vu con lai tré thanh giao dich khong c6 bao dam. Gia tri tai san ky
quy trong mot s6 truong hop do phép luat quy dinh.

1.1.2.6. Tai san bdo dam trong trurong hop bao lanh

Bao l4nh 1a viéc nguoi thir ba cam két véi bén cé quyén s& thyc hién nghia
vu thay cho bén c6 nghia vu, néu khi dén thoi han ma bén duoc bao lanh khéng
thuc hién hoac thuc hién khong dung nghia vu[38]. Theo d6, ndi dung vé bao lanh
cling duoc quy dinh tir Didu 335 dén Diéu 343 BLDS 2015. Déi véi viéc bao lanh
phap luat khong dé cap dén tai san ma chi nhan manh rang bén bao 1anh phai thuc
hién nghia vu thay cho bén dugc bao lanh. Nghia vu ¢ day c6 thé 1a mot cong viéc
hoac tai san nao d6. Trong truong hop nghia vu la mot cdng viéc nao do thi bén bao

l&nh s€ phai thyc hién thay cong viéc d6 cho bén duoc bao lanh. Trong truong hop
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d6 1a nghia vu vé tai san thi bén bao lanh phai dung tai san cua minh dé thyuc hién
nghia vu thay cho bén dugc bao lanh. Trong truong hop phai boi thuong thiét hai
thi bén bao lanh cling phai thuc hién thay cho bén duoc bao lanh, trir truong hop
c4c bén co thoa thuan rang bén bao 1anh khong c6 nghia vu phai thuc hién thay vé
tién bdi thuong thiét hai. Nhu vay, phap luat khong quy dinh rd cu thé trong trudng
hop nay bén bao 1anh dung tai san nao dé thuc hién nghia vu bao lanh, hay gisi han
pham vi tai san bao I&nh, tir d6, ta c6 thé hiéu rang, bén bao lanh phai dung toan bo
tai san cua minh dé thuc hién nghia vu bao 1anh. Theo d6, TSBD duoc xac dinh l1a
toan bo tai san caa bén bao lanh tai thoi diém nghia vu bao I1anh phat sinh. O bién
phap bao 1anh, bén bao Ianh cé thé ding tai san ciia minh dem cam cb, thé chap, ky
quy dé bao dam thyuc hién nghia vu bao 14nh cua minh. Nhu vay tai san dugc ding
dé bao dam cho viéc bao dam thuc hién mot nghia vu trong truong hop nay. Ching
ta can luu y rang TSBD trong truong hop bao 13nh s& duoc dung bao dam thuc hién
toan bo nghia vu trong pham vi bao Ianh cta bén bao Ianh nén khi bén bao l1&nh con
tai san, thi nghia vu ludn luén dugc bao dam. Nén bén bao 1anh can phai chi y, toan
bo tai san cua minh ¢é thé bi xu Iy dé thuc hién thay cho nghia vu ciia bén duoc bao
lanh. Vi vay, dé bao vé quyén loi ciia minh thi bén bao lanh nén thoa thuan pham vi
bao lanh ciing nhu thoi han bao lanh. Xét ra theo quy dinh cua phap luat vé th lao
va quyén yéu cau caa bén bao 1anh thi quyén loi cua bén bao 1anh luon dugc bao
dam, tham chi con cd lgi trong truong hop bén bao Ianh nhan dugc thu lao. Tuy
nhién, xét vé mat thuc té thi moi viéc cd thé khdng phai vay, bai I8, bén duoc bao
[&nh chinh vi khéng thuc hién duoc nghia vu thi bén bao [&nh méi phat sinh nghia
vu bao 1anh, vi thé, sau d6 kho long ma bén duoc bao 1anh c6 tai san dé thyuc hién
nghia vu d6i véi bén bao lanh.

1.1.2.7. Tai san bdo dam trong trirong hop cam git tai san

Theo quy dinh tai BLDS 2005 thi cam gitr tai san 12 mot trong nhitng noi
dung cua thyc hién hop dong dan su[38]. Theo do, thi bén c6 quyén s& cam giir tai
san 1a d6i twong cua hop dong song vu. Nhu vay, TSBD trong trudng hop nay dang

tham gia vao mot méi quan hé hop déng song vu, va né chinh 1a ddi twong cua hop
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ddng. Tai san s& bi bén ¢ quyén cam giit néu nhu bén c6 nghia vu khdng thuc hién
dung nghia vu cia minh. Nhu vay, ta c¢d thé thiy duoc tai san trong mdi quan hé
néu trén: phai la vat hién hitu, 1a déi twong cua mot hop ddng song vy, va hién tai
bén c6 quyén dang cAm giir tai san d6. Theo do, thong thudng trén thuc té tai san
dugc cam giit phai 1a nhitng loai tai san khdng d& bi hu hong trong thoi gian ngan,
cling nhu khong bi bién chét theo thoi gian... Tai san cam gitt ¢d thé dwoc bén cam
giit khai thac, str dung dé bu trir vao phan nghia vu. Theo xu huéng phat trién cua
phap luat, cac nha lam luat c6 xu huéng dua noi dung cam giir tai san tro thanh mot
bién phap cua giao dich bao dam. Bai I&, suy cho cing, bén cam gitr tai san c6
mong muén 16n nhat 1a bén c6 nghia vu phai thuc hién nghia vy ciia minh d6i véi
bén cam gitr. Khi bén c6 nghia vu thyc hién nghia vu ctia minh thi dwong nhién bén
c6 quyen sé tra lai tai san cam giir. Tai san cam gitr duoc bén cam giir khai thac, thu
hoa loi, loi tic néu bén co nghia vu dong y. Tai san cam giir duoc bén cam gitr bao
quan, gitr gin, néu gay thiét hai thi bén cam giir phai boi thuong. No6i dung cam giir
tai san ciing duoc quy dinh rd rang va chit ché hon tai BLDS 2015 tir Piéu 346 dén
Diéu 350.

1.2. Phwong thirc xir ly tai san bao dam

1.2.1.Khai ni¢gm, nguyén tac xa ly tai san bdoe dam

Quy dinh phap luat hién hanh chua c6 van ban dinh nghia “xu ly tai san bao
dam” 1a gi. Viéc xir ly tai san phat sinh khi dén han thyc hién nghia vu dan sy ma
bén c6 nghia vu khong thuc hién hoac thuc hién khong dang nghia vu. Can ctr phat
sinh xtr ly tai san bao dam, tai san bao dam s€ dugc xur ly theo phuong thicc ma cac
bén d3 thoa thuan tir true, hodc dugce ban dau gia theo quy dinh cua phép luat dé
thuc hién nghia vu. Néu co tranh chap thi cac bén cé thé giai quyét tranh chap qua
con duong trong tai, toa an. Lac nay, tai san bao dam sé duoc xui ly théng qua cac
tha tuc thi hanh 4n. Sau ciing, bén nhan bao dam s& duoc uu tién thanh toan tir s6
tién ban tai san bao dam. Nhu vay, thong qua diéu kién phat sinh xt ly tai san bao
dam, cac nguyén tic xur ly tai san, cac hoat dong xu ly tai san ta c6 thé dinh nghia

Xt ly tai san bao dam nhu sau: “ Xir ly tai san bao dam la toan bo hoat dong xem
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Xét va giai quyét tai san bao dam dé bao dam quyén va loi ich hop phap cua bén
nhan bao dam”

Théng nhat nguyén tic xir |y tai san rat quan trong trong qua trinh xir Iy tai
san bai no gilp cac chu thé tham gia xu Iy tai san tuan tha theo mot chuan muc nhat
dinh. Céac nguyén tic xir ly TSBD duoc quy dinh tai Diéu 58 Nghi dinh s
163/2006/ND-CP va khoan 15 Diéu 1 Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP, theo d6
nguyén tac xi Iy TSBD dugc thdng nhit nhu sau: (i) Viéc xu ly tai san trudc tién
duoc thuc hién theo thoa thuan cua céc bén, cé thé 1a thoa thuan tai thoi diém xac
lap giao dich bao dam, xu ly TSBB. Trong truong hop khéng cé thoa thuan thi mai
xur 1y theo quy dinh caa phap luat. Truong hop tai san duoc dung dé bao dam thuc
hién mot nghia vu thi néu khong c6 thoa thuan thi tai san dugc ban dau gia theo quy
dinh cua phap luat. Truong hop tai san dugc dung dé bao dam thuc hién nhiéu nghia
vu thi néu bén bao dam va céc bén cung nhan bao dam khéng cé thoa thuan hoic
khong thoa thuan duoc thi tai san cling dugce ban ddu gia theo quy dinh cua phap
luat. (ii) Viéc xu ly TSBD phai duoc thuc hién mét cach khach quan, cong khai,
minh bach, bao dam quyén va loi ich hop phép cua céc bén tham gia giao dich bao
dam, ca nhan, to chirc ¢6 lién quan va phil hop véi quy dinh cua phap luat. (iii) Viec
xtr ly TSBD dé thu hdi no khong phai 1a hoat dong kinh doanh tai san caia bén nhan
bao dam. Tuy nhién, theo quy dinh cta phap luat thi viéc xt ly TSBD van phai
dong thué gia tri gia tang tir 6 tién c6 dugc sau khi xir Iy TSBP. (iv) Nguoi xu ly
TSBD la bén nhan bao dam hoic nguoi dwoc bén nhan bao dam uy quyeén, trir
trueong hop cac bén tham gia giao dich bao dam co thoa thuan khac. Nguoi xu ly tai
san can cir ndi dung da duoc thoa thuan trong hop ddng bao dam dé tién hanh xu Iy
TSBP ma khong can phai co van ban uy quyén xi Iy tai san cua bén bao dam. (v)
Trong trudng hop TSBD 14 quyén st dung dat, nha & thi t6 chic, c& nhan mua
TSBP hoic nhan chinh TSBD dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu caa bén bao
dam phai thuoc d6i tugng duoc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén s
hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat; trong truong hop td chirc, c& nhan khdng

thudc dbi tuong dugc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu nha &

16



va tai san khéc gan lién voi dat thi chi dugce hudng gia tri quyén sir dung dat, gié tri
nha &. (vi) Thuc hién cac thoa thuan vé xir Iy TSBD da duogc xéac 1ap hop phap va
cac quy dinh khac ¢ lién quan cua phép luat. (vii) Khong duoc can tr, chong doi
viéc thu gitr hop phap TSBD; khong duoc che gidu, tau tin TSBD hoic tron tranh
viéc thuc hién nghia vu duoc bao dam.

1.2.2. Xar ly tai san bao dam theo theéa thugn

Xt Iy TSBD ¢6 thé duoc hiéu 1a qua trinh giai quyét TSBD dé thuc hién
nghia vy cta bén c6 nghia vu doi véi bén nhan bao dam. Viéc xu Iy TSBP chi xay
ra khi va chi khi bén c6 nghia vu khong thuc hién hoic thuc hién khong day du
nghia vu cho bén ¢ quyén khi dén han. Vé mit dao 1y ciing nhu phéap luat ma noi,
viéc xu ly TSBD gilip bao vé trat tu cua cac mdi quan hé xa hoi, khi ma & do, trat tu
cua quan hé duoc bao dam khi bén c6 quyén duoc bao dam quyeén lgi ciia minh nhu
da giao két trudc d6. Con bén c6 nghia vu ciing hoan thanh dugc nghia vu phai thuc
hién cua minh théng qua TSBD.

Pau tién phai ké dén chinh 1a phuong thirc ban TSBD. Xt ly tai san theo
thoa thuan bang viéc ban TSBD cua cac bén c6 thé dugc quy dinh trudc trong hop
dong giao két hoac tai thoi diém xu Iy tai san. Cac bén trong giao dich bao dam co
quyén va khong bi bat ki rang budc nao vé viéc thoa thuan ban TSBD (trir mot sb
truong hop theo luat dinh). Céc bén c6 thé thoa thuan ban TSBD thong qua ban dau
gia hodc khong thong qua ban dau gia. Mot TSBD cho nhiéu nghia vu thi khi ban
tai san d6 dé thuc hién nghia vu cho nghia vu dau tién dén han thi cac nghia vu con
lai dwong nhién dugc coi 1a dén han, cac bén nhan bao dam déu duoc tham gia xir ly
tai san . Nguoi xt ly tai san phai thong bao cho cac bén nhan bao dam con lai, va
tién hanh xu ly tai san trir trudng hop cac bén cé thoa thuan khéc, trong truong hop
nguoi Xu ly tai san khéng théng bao cho cac bén nhan bao dam con lai ma gay thiét
hai thi phai bdi thuong. Trong trudng hop ¢6 nhiéu TSBD cho mot nghia vu thi bén
nhan bao dam c6 quyén lua chon tai san xu ly, trir trudng hop cac bén da co thoa
thuan tir tredc thir tu tai san dwoc xir Iy. Bén nhan bao dam ciing chi ¢6 quyén xt ly

tai san trong pham vi nghia vu cua bén bao dam, néu xir ly qua so tai san can thiét
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va gay thiét hai cho bén bao dam thi bén nhan bao dam phai bdi thuong thiét hai do
minh gay ra. Chu thé xir 1y tai san can luu ¥ quyén wu tién mua caa mot s chi thé
trong qua trinh xir Iy tai san theo quy dinh cua phap luat vé han ché quyén dinh doat
ctua chi s¢ hitu[38].Quyén wu tién mua cé thé do céc bén thoa thuan tir truée hodc
theo quy dinh cua phap luat. Thong thuong, TSBD duoc xir ly theo phuong thirc
ban TSBD thi 4p dung dbi vai cc giao dich bao dam theo cac phuong thirc: cam ¢,
thé chap, dat coc, ky cuoc, bao lanh. Phéap luat khdng bat budc viéc ban TSBD phai
dugc lap thanh van ban riéng hay phai cé cong ching chirng thuc ma day la viéc xu
ly TSBD phat sinh khi bén c6 nghia vu khdng thuc hién ding nghia vu. Ké ca viéc
théng bao cho céac bén lién quan trong qua trinh xtr ly TSBD phép luat cling khong
budc cac bén phai théng béo bang van ban. Tuy nhién, viéc ban TSBP dé xu Iy tai
san c6 thé dugc cac bén thoéa thuan va ghi truc tiép vao hop dong. Bé bao dam
quyén loi va co can ct tranh chap thi cac bén nén ghi vao hop dong. Va trong qué
trinh thong béo cho céac bén thi nén lap thanh van ban.

Thit hai, bén nhan bao dam nhan chinh TSBP dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu ctia bén bao dam. Theo d6, thay vi cac bén quy d6i TSBD thanh tién dé
thuc hién nghia vu thi bén nhan bao dam sé nhan chinh tai san ma bén bao dam cam
két trude do dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu ctia bén bao ddm. Can ctr phat
sinh viéc bén nhan bao dam nhan TSBD do cac bén thda thuan. Viéc thoa thuan do
c6 cling twong ty nhu ban TSBD, cic bén c¢6 thé thoa thudn tir trude tai thoi diém
giao két hop déng, hodc tai thoi diém xu 1y TSBD. Méc du bén nhan bdo ddm nhan
tai san cuia bén bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao dam,
nhung can luu ¥ rang, chiing ta cAn phai c6 cin cr vao gia tri nghia vu dé xac dinh
cach thirc nhan tai san. Béi, gia tri cia TSBD va gia tri cia nghia vu 1a hoan toan
khac nhau. Cac bén can xac dinh rd gia tri cia nghia vy, xac dinh rd gia tri cia
TSBD, dé so sanh gia tri clia ca hai nham bao dam quyén va loi ich cho cac bén.
Bén bao dam phai cé nghia vu phai phbi hop véi bén bao dam lam thu tyc lién quan

dén ban giao tai san cling nhu lam thu tuc chuyén quyén so hitu cho bén nhéan bao
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dam. Cac bén phai hoan thanh nghia vu vé thué cua TSBD trong mot sb truong hop
nhat dinh.

Thir ba, bén nhan bao dam nhan cac khoan tién hodc tai san khac tur nguoi
thr ba trong truong hop thé chap quyén doi no.Thong thuong, ddi voi cac TSBP la
vét thi bén nhan bao dam c6 thé xur Iy vat do béng phuong thic ban, hodac nhan
chinh tai san d6 dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vy. Nhung & day, tai san duoc
st dung thé chép 1a quyén doi no, day 1a quyén tai san, nén viéc xur 1y tai san khdng
nhu xir 1y tai san 1 vat. Bén nhan bao dam tai thoi diém xir Iy quyén doi no s& goi
thong bao cho bén c6 nghia vy tra ng vé quyén ctia minh, dong thoi phai chimg
minh quyén ciia minh thong qua hop dong thé chap. Néu bén nhan bao dam khong
ching minh duoc quyén cua minh thi bén c6 nghia vu khong phai thuc hién nghia
vu tra ng cho bén nhan thé chép. Khong phai ltc nao thoi diém thuc hién nghia vu
tra ng phat sinh cling cting lic v&i thoi diém thyc hién nghia vy trong hop dong thé
chép, chinh vi vay, néu thoi diém thuc hién nghia vy tra ng theo hop déng co can cur
phat sinh quyén doi ng ctia bén thé chap xdy ra trudc thoi diem xu 1y quyén doi ng
theo hop ddng thé chap thi bén c6 nghia vu tra ng c6 trach nhiém chuyén khoan tién
tra ng vao tai khoan do bén c6 nghia vu tra ng mo tai Ngan hang theo chi dinh cua
bén nhan thé chép, néu thoi diém thuc hién nghia vu trd ng theo hop déng co can
ctr phat sinh quyén doi ng ciia bén thé chap xay ra sau thoi diém xur Iy quyén doi ng
theo hop dong thé chap thi bén nhan thé chip duoc quyén yéu cau bén cé nghia vu
tra ng phai thanh toan khoan ng d6 cho minh tai thoi diém nghia vy tra ng dén han.
Néu céac bén thoa thuan dugc, bén co nghia vu tra ng thuc hién ding nghia vu tra no
ctia minh ddi v&i bén nhan thé chép, hoac tir nguoi thtr ba tra ng thay cho bén co
nghia vu tra ng thi viéc xir 1y tai san thé chap 1a quyén doi ng coi nhu hoan thanh.
Phap luat quy dinh trong truong hop nhan truc tiép cac khoan tién, tai san tir bén co
nghia vy tra ng thi bén nhan thé chap phai lap bién ban c6 chit ky ciia bén thé chép,
bén nhan thé chép va bén cd nghia vu trd ng. Bién ban nhan cac khoan tién, tai san
phai ghi 3 viéc ban giao, tiép nhin cac khoan tién, tai san va xac dinh gia trj tai san.

Trong truong hop bén thé chap khong ky vao bién ban thi bién ban d6 chi can chir
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ky ctia bén nhan thé chip va bén c6 nghia vu trd no. Bén nhén thé chip c6 trach
nhiém guri bién ban nhan cic khoan tién, tai san cho bén thé chap.

Thir tu, cac phuong thure khac do cac bén thoa thuan.

1.2.3. Bdn ddu gia tai sdn bdo ddm

Ban dau gia TSBD la phuong thirc hitu hiéu trong viéc xir ly tai san bao dam
dugc cac bén lya chon dé xu ly TSBD. C6 thé noi, ban ddu gid TSBD la phuong
thic ¢6 dau hiéu gan lién vai hinh thtc giao dich bao dam theo bién phap cam cé va
thé chap. Bai xét hinh thuc bao lanh thi giao dich bao dam khong xac dinh rd
TSBD. Céc bién phap ky quy, dit coc dugc sir dung co ché riéng khi xt Iy TSBP.
Ban dau gia TSBD xay ra khi: (i) cac bén co thoa thuan vé viéc ban dau gia TSBD
hoic (ii) ban d4u gia TSBD theo quy dinh cua phép luat. Giao dich cam ¢, thé chap
la c4c giao dich buoc phai lap thanh vin ban khi giao két, tuy nhién, phap luat
khong budc cac bén phai lap thanh vian ban thoa thuan viéc ban dau gia TSBD
riéng, hoic budc phai ghi vao trong hop ddng. Viéc ban dau gia TSBD phai duoc
thuc hién theo trinh ty thi tuc duoc quy dinh theo phap luat vé Ban dau gia tai san.

1.2.4. Xar ly tai san bdao dam théng qua treng tai, toa an, thi hanh an

Trong giao dich dan sy hang ngay ndi chung, giao dich bao dam nai riéng,
viéc xay ra tranh chap giira céc bén trong giao dich 1a diéu kho tranh khoi. Khi xay
ra tranh chap, cac bén cd thé ty thoa thuan thuong luong dé giai quyét mau thuan,
tuy nhién, khéng phai lic nao bién phap thoa thuan thuong lugng cling dua ra duoc
giai phap cho cac bén. Chinh vi 1& d6, giai quyét tranh chap théng qua trong tai,
khoi kién tai toa an dé bao vé quyén va loi ich hop phap caa minh 1 su lya chon
cua nhiéu cha thé tham gia giao dich bao dam. Dé thuc hién quyén khai kién, thi
bén khoi kién phai chirmg minh dugc minh 1a chu thé c6 quyén, nghia 1a bén khai
kién phai 1a mot bén trong giao dich bao dam. Cac bén giai quyét tranh chap bang
con dudng trong tai cin cir vao su thoa thuan trong hop dong hoac thoa thuan trong
tai tai thoi diém c6 tranh chap. Theo con duong Toa &n, bén khoi kién khoi kién tai
Toa an theo cip va theo lanh thé theo quy dinh cua Bo luat Té tung Dan sy hién

hanh. Thong thudng tranh chap caa céc bén vé giao dich bao dam chinh 1a viéc bao
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dam quyén loi cho céc bén trong giao dich bao dam, ma cu thé nhit 1a lién quan dén
viéc xu ly TSBD dé thyuc hién nghia vu dugc bao dam. Sau khi c6 ban an cua Toa
c6 hiéu luc phép luat, thong thuong s€ xay ra hai truong hop: (i) bén ¢6 nghia vu tu
nguyén thi hanh &n hoac (ii) trong treong hop bén cd nghia vu khdng tu nguyén thi
hanh &n thi bén c6 quyén yéu cau co quan thi hanh 4n thi hanh ban an.

1.3. Kinh nghiém xir ly tai san bao dam mot sé quéc gia trén thé gioi

1.3.1. Quy dinh ciia phap ludt Phap vé xi# Iy tai sdn bdo dam

BLDS Phap duoc thiét ké dua trén hai ché dinh co ban 1a trai quyén va vat
quyén[2]. Dya trén hai ché dinh co ban do, phap luat vé giao dich bao dam cua
Phap xay dung giao dich bao dam thanh hai loai 1a vat quyén bao dam va trai quyén
bao dam. Theo d6, vat quyén bao dam Ia vat quyén duogc thira nhan cho chua no ¢6
bao dam voi mot hoac nhiéu tai san. Con trai quyén bao dam Ia giao dich bao dam
theo d6 mot trai quyén duoc ting cuong bai mot trai quyén khac. Theo do, giao
dich bao dam cuia Phap bao gdm: bao Idnh, bao lanh doc lap, thu bao tro, cac quyén
wu tién v6i dong san, cam c¢6 dong san hitu hinh, cam cb dong san vo hinh, bao luu
quyén so hitu dong san, cac quyén wu tién voi bat dong san, thé chap bat dong san,
quyén cam giir tai san. Theo luat Phap, bén nhan bao dam duoc phap luat bao vé rat
cao, ma biéu hién cho viéc bao vé d6 chinh 1a cac quyén theo dudi, quyén wu tién,
quyén d6i khang véi nguoi thir ba. Quyén theo dudi 1a quyén truy doi TSBD du tai
san d6 khong con duoc con ng nam giit, quyén uu tién 1a quyén cia chu no c6 bao
dam dugc uu tién thanh toan trudc cac chu ng khéng cé bao dam cling nhu trudc
cac chu thé khac. Quyén dbi khang 1a quyén cho phép bén c6 quyén chong lai cac
cha thé khac c6 lién quan dén TSBD. Céc quyén trén tao sic manh cho bén nhan
bao dam trong qua trinh xtr ly TSBD.

Tai Phap, trong truong hop phai xtr ly tai san cam ¢d, chu no ¢é thé lya chon
mot trong ba phuong thirc sau: (i) Tién hanh thi tuc ké bién, ban tai san cam cd va
dugc uu tién thanh toan theo thir tu luat dinh; (ii) Yéu cau Toa an ra quyét dinh
chuyén quyén s& hiru cho minh; (iii) Yéu cau ngudi c6 nghia vu chuyén quyén so

hitu tai san cho minh néu trong hop ddng cadm cd, hai bén da thoa thuan 14 tai san
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cam ¢ s& duoc chuyén quyén sé hitu cho chu no trong treong hop bén cam cb
khong thuc hién nghia vu. Luu y, khi thuc hién phuong thuc (i) va (iii) cac bén
phai tién hanh dinh gié tai san dé cin trir nghia vu trong giao dich bao dam.

Déi véi giao dich bao dam theo bién phap thé chap, khi con no khdng thuc
hién dugc nghia vy, thi bén nhan bao dam c6 thé chon mot trong cac phuong thirc
sau: (i)Tién hanh thu tuc ké bién, ban bat dong san va duoc hudng quyén wu tién
thanh toan trén sb tién ban bat dong san; (ii) Yéu cau Toa an chuyén quyén so hitu
bat dong san cho minh; (iii) Puong nhién duoc chuyén quyén s hiru bat dong san
néu trong hop ddng thé chip, cac bén di thoa thuin vé viéc chuyén quyén sé hitu
bat dong san trong trudng hop con ng khong thyc hién nghia vu. Tuy nhién, néu
bat dong san 1a noi & chinh ctia con no thi thoa thuan nay khong dugc chap nhan.

Déi v6i bién phap bao luu quyén so hiru thi khi bén mua khong c6 kha ning
thanh toan thi phai tra lai tai san[34].

Trong trudng hop cac bén giai quyét tranh chip tai Toa 4n thi quy trinh xtr Iy
tai san cta Phéap trong qua trinh thi hanh 4n cling dugc quy dinh rat chit ché. Moi
ban an, quyét dinh chi duoc dem thi hanh khi dwong sy xuat trinh mot ban sao cé
ghi 18 dé thi hanh &n, trir khi phép luat c6 quy dinh khac ( Diéu 502 BLDS Phap).
Tai Phap, thi hanh &n dan su do B Tu phap thdng nhat quan ly, thi hanh 4n dan sy
van duoc coi la mot trong chirc ning ctia nha nuée, theo do, viéc thi hanh an duogc
iy quyén cho nguoi hanh nghé thi hanh an 1a Thira phat lai. Tu cach Thura phat lai
tai Phap rat linh hoat, ho vira 1a vién chuc tu phap, vién chac céng quyén, bo tro
vién tu phap vira 1a mot nghé tu do, co tu cach hoat dong doc 1ap, hoat dong bang
ngudn kinh phi va thi lao do cac bén yéu cau thi hanh an tra, nén Nha nuéc khdng
phai mat chi phi tra luong[33]. Thira phat lai thi hanh an dua trén co so yéu cau cua
ngudi Yeu cau véi diéu kién phai xuat trinh duoc mot ban sao quyét dinh, ban an c6
ghi rd dé thi hanh an. Trong trudng hop ¢6 tranh chap trong qué trinh thi hanh an thi
duong su ¢6 quyén khiéu nai dén tham phan c6 dac trach thi hanh an. Tham phan c6
thé dinh chi hoic hay bé viéc thi hanh &n hoic bién phap cudng ché ma Thira phat

lai 4p dung.
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1.3.2. Quy dinh ciia phap lugt Nhdt Ban vé xa 1y tai sdn bdo dam

Noi dung vé xur Iy TSBP dugc quy dinh tai Phan Quyén vé tai san cia BLDS
Nhat Ban gdm: quyén cam giir, quyén uu tién, cam cb, thé chip, va cac bién phap
bao dam nghia vu trén co sé chuyén quyén. Tai Nhat Ban, quyén cam giit phat sinh
khi c6 nghia vu lién quan dén vat cam gitr, dén han thuc hién nghia vy, co su chiém
gilf VAt san, viéc nim giit vt san 13 hop phap hodc vat bi cAm giir khong nhét thiét
phai phu thudc s¢ hiru ctia ngudi mic ng. Quyén cam giit gin lién véi nghia vu,
quyén cam gitt nham bao dam cho mot nghia vu nhat dinh. Nguoi cam giir ¢6 thé
thu hoa 1gi tu nhién tir vat san cAm gilr thay cho viéc thuc hién nghia vy (khoan 1
Piéu 297 BLDS Nhat Ban). Ddi v6i hoa lgi phap 1y, vi du, cho thué vat san cam gitr
thi viéc cho thué phai dugc nguoi mic no dong ¥ (khoan 2 Piéu 298 BLDS Nhat
Ban).

Cam c6 1a mot quyén bao dam bang tai san, trong d6 cha ng tiép nhan tir
nguoi méc ng hodc nguoi thir ba mgt vat san nhat dinh va cAm gilr vat doé cho dén
khi nghia vu dugc thuc hién, nhdm bao dam thuc hién nghia vu va bﬁng cach do ma
gian tiép ¢p budc nguoi méc ng phai thyc hién nghia vu thi co quyén uu tién duoc
thuc hién nghia vu tir tai san cam cb. Doi véi tai san cam cd, ngudi nhan cam cd
cling c¢6 quyén sé hitu hoa loi nhu ngudi cAm gitr dé trir vao viée thuc hién nghia
vu, ¢6 quyén yéu cau boi hoan chi phi can thiét, c6 quyén str dung tai san cam cb dé
bao quén tai san d6 va véi y nghia do cling co quyén chiém giit tai san cam c6. Khi
thuc hién viéc chiém giir tai san cam cb, nguoi nhan cam ¢b chi c6 thé dinh doat n6
trong truong hop nghia vu khong dugc thuc hién, néu nghia vu dugc thyc hién thi
phai hoan tra tai san cam cd. Néu nghia vu khong duoc thuc hién dang thoi han thi
ngudi nhan cam cb ¢ quyén uu tién dugc thuc hién nghia vy tir tai san cam cb.
Ngoai ra, ngudi cAm ¢ con co quyén cam cd lai, nghia 1a dung tai san cam cd da
nhén dé bao dam mot nghia vy khac nhu 1a tai san thudc s¢ hiru cua minh.

Dbi voi tai san thé chap, trong truong hop ngudi mac no khong thuc hién
nghia vu dung thoi han thi cht no ¢6 quyén wvu tién thuc hién nghia vy tir tai san thé

chap. Bién phap thong thudng cua viéc wu tién thanh toan 1a ban dau gia tai san thé
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chap (Piéu 22 cua Luat ban ddu gia Nhat Ban). Tuy nhién, diéu nay khéng ngin can
viéc cac bén thoa thuan hinh thirc bdi thuong khac hodc chuyén giao ngay tai san
thé chp thanh so hitu ctia nguoi nhan thé chap. Theo d6, ngudi nhan thé chip can
thong bao viéc thyc hién quyén thé chap cho ngudi thir ba mudn mua tai san thé
chip nhdm lam cho ho c6 thé tach tai san khoi viée thé chap. Trong trudng hop
khong nhin dugc tra 101 vé viéce tach tai san trong thoi han mét thang, sau khi théng
bao, nguoi nhan thé chip co quyén giri yéu cau ban ddu gia dén Toa an. Néu thay
du diéu kién, Toa an xac dinh va thong bao cong khai ngay mé phién ban dau gia.
Nguoi mua tai phién dau gia c6 thé 1a ngudi nhan thé chip, ngudi mic no, hoic
nguoi thir ba. Sau khi x4c dinh dugc ngdi mua, ngudi dé c6 nghia vu phai tra tién
dau gia ngay cho Toda an, sau d6 Toa 4n thong bao cho noi ding ky tai san ban dau
gia cho ngudi mua. Toa an trir chi phi cho viéc ban dau gia, con ngudi mua, néu c6
yéu cau thi phai hoan tra cac chi phi can thiét va chi phi dé thu hoa loi lién quan dén
bat dong san. Vat c6 thé ban ddu gia 13 tit ca cac vat san 1a dbi trong cta thé chip.
Phap luat Nhat Ban bao vé quyén lgi cho ngudi thir ba. Cu thé, khi nguoi thir ba
thue hién quyén vu tién thyc hién nghia vu c6 thé chip, tit yéu phat sinh vin dé can
thiét bao vé quyén loi cho ngudi thi ba.

Tai Nhat Ban, viéc xir Iy dong san va bat dong san théng qua hinh thirc ban
dau gia tai san d6i vai tai san thé chap 1a hoan toan khac nhau. Doi véi viée xtr 1y tai
san 12 bt dong san thi bén nhan bao dam phai dé don yéu cau ban dau gia, kém theo
d6 1a mot s gidy to can thiét cho Toa &n nhu: gidy to ching minh su hién hitu
quyén loi cta bén nhan bao dam dbi véi TSBD, ban sao s6 diang ki bat dong san.
Sau khi xem ban sao ndy va xac nhan lai 1a co thiét 1ap quyén thé chp thi toa 4n s&
ra quyét dinh thuc hién viéc thi tuc ban dau gia va Toan an s€ chu tri thuc hién vi¢c
ban dau gia. Khac voi xtr Iy bat dong san, ddi voi tai san 1a dong san thi viéc ban
dau gia va thanh toan tién ban dong san cho Chép hanh vién chu tri va thyc hién. Du
cho xir 1y tai san ndo, dé bao dam viéc ban giao tai san, phap luat Nhat Ban c6 quy

dinh vé& ché do ménh 1énh budc nguoi quan 1y tai san la dong san hay bét dong san
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phai giao tai san cho ngudi mua duoc tai san ban déu gia. Ché do ménh 1énh nay
bao vé quyén va loi ich ctia bén mua tai san ddu gid rat cao.

1.3.3. Quy dinh cia phap lugt Thai Lan vé x ly tai san bao dam

Cac bién phap bao dam theo phap luat Thai Lan gom: hop dong bao dam, thé
chap, cam cé. Trong ndi dung hop ddng bao dam theo phép luat Thai Lan khong dé
cap dén tai san cy thé, ma & day ton tai cam két thuc hién mot nghia vu trong truong
hop ngudi mic ng khong thuc hién nghia vu d6. Trong viéc xir Iy hop ddng bao
dam, néu nguoi bao dam khong thi hanh toan bo nghia vu ciia nguoi vay thi nguoi
mac no van phai chiu trach nhiém véi chi ng vé sé chénh léch. Nguoi bao dam da
thi hanh nghia vu ¢ quyén quay lai doi ngudi mac ng ca vén 1an 1ai, va ca nhitng
mat mat hoic tén that ma ngudi d6 da phai ganh chiu do thyuc hién hop dong bao
dam (Piéu 693 Bo luat dan su va thuong mai Thai Lan).

Déi voi hop dong thé chap, mudn xir Iy tai san thé chap thi ngudi nhan thé
chap phai théng bdo ban van ban cho nguoi mic no, dé nguoi do phai thi hanh
nghia vu ciia minh trong vong mét thoi han hop ly 4n dinh trong théng bao. Phap
luat Thai Lan cho phép bén c6 quyén 4n dinh thoi gian. Néu trong truong hop nguoi
mac no khong lam ding nhu nhitng gi da néi, thi ngudi nhan thé chap co thé thua
Kién trugc Toa an dé nghi ra Iénh tich bién tai san thé chip dé dem ra dau gia. Theo
quy dinh cta phép luat Thai Lan, c6 mot sé truong hop néu nguoi c¢6 nghia vu
khong thuc hién mot s6 ndi dung thi duong nhién hop dong thé chap bi coi 1a dén
han, va bén nhan thé chip c6 quyén xir Iy tai san nhu: tai san thé chap bj ton that,
hoac néu mot trong nhitng tai san thé chap bi mat, hoac bi thiét hai ma vi d6, su bao
dam tré nén thiéu hiru hiéu; ngudi mac no da khong tra 13i trong 5 nam...( Diéu 723,
729 Bo luat dan sy va thwong mai Théi Lan). Di véi nhitng tai san duoc thé chap
cho nhiéu nguoi nhan thé chap thi viéc thanh toan dwoc thuc hién theo tha tu ngay
va gio dang ky, va nhitng nguoi nhan thé chap som hon s& dugc thda man trudc
nhitng ngudi sau. Phap luat Thai Lan giai phong trach nhiém cua bén thé chap,
trong treong hop néu gia tri wdc tinh cua tai san trong truong hop két thic sém hop

dong thé chap, hoic khoan tién thyc té thu dugc trong truong hop ban dau gia thap
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hon s6 tién mic no. Quy dinh nay 1a mét trong nhitng céng cu kha hitu hiéu bao vé
quyén va loi ich cua bén thé chap trong trudng hop bi thi hanh sém hop dong thé
chap.

Dbi véi hop ddng cam cd, nguoi nhan cam ¢d mudn xir ly tai san thi trudc
tién phai thdng béo bing vin ban cho ngudi mic no biét, va ciing phai an dinh
khoan thoi gian hop 1y dé ngudi mac no biét dé thi hanh nghia vu. T4t ca nhitng noi
dung nay déu phai duoc ghi trong thdng bao thi mai ¢é hiéu luc. Trong truong hop
ngudi mac no khdng thuc hién nghia vu thi ngudi nhan cam ¢ ¢ quyén ban tai san
nhung phai ban bang phuong thirc diu gid. Viéc ban dau gia phai thong bao bang
van ban vé thoi gian va dia diém cho bén mic no biét. Néu viéc thong béo khong
thé thuc hién duoc, thi ngudi nhan cam ¢ ciing ¢ thé ban tai san cam cb thong qua
ban dau gia sau khi két thdc mot thang ké tir khi nghia vu dén han thi hanh. Trong
qua trinh xtr 1y tai san cam cd, néu khoan tién thu dugc it hon s6 ng thi nguoi mac
no thi hanh nghia vy van phai chju trach nhiém vé s6 tién chénh léch d6. Néu du thi
phai hoan tra lai cho ngudi cam c6 hoic bat cir ai 6 quyén huong s6 tién d6. Trong
truong hop ¢6 nhiéu tai san cam c6 thi bén nhan cam cé ¢ quyén lya chon ban mot
phan tai san nao d6 mién ngudi d6 khong ban nhiéu hon s tai san can thiét dé thoa
man quyén caa minh (Diéu 768 B luat dan sy va thuwong mai Théi Lan).

Qua trinh bay trén, rd rang cac nudc trén thé gidi du c6 cac diém chung vé
viéc xtr ly TSBPD, thi bén canh d6 mdi nudc déu cé dic thi riéng caa minh trong
qua trinh xr ly tai san. Nhitng dic thi riéng ndy xuat phat tir trinh do phép luat ciing
nhu k¥ nang 1ap phap cua tirng nudce. Qua do, tao cac goc nhin khac nhau cho nguoi
nghién caru. Bong thoi, d6 ciing 1a nhirng diém phap luat Viét Nam cé thé hoc hoi
kinh nghiém, nham hoan thién hon vé phép luat dan sy ndi chung va phap luat vé

xu ly TSBD ndi riéng.
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Chuwong 2
THUC TRANG HOAT PONG XU LY TAI SAN BAO PAM THEO PHAP
LUAT VIET NAM TAI THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé xir ly tai san baoe dam

Khi dat nude bude vao giai doan doi méi, phat trién nén kinh té nhiéu thanh
phan dinh huéng xa hoi chu nghia, phap luat Viét Nam di c6 nhitng bude dau bao
vé cac quyén va loi ich hop phap cua céc c nhan, to chuc tham gia vao nén kinh té
thé hién thong qua nguyén tac cia phéap luat dan su dua trén co sé tu nguyén binh
dang, hop tac, trong tro giup d& 1an nhau phu hop vai thong 1é qudc té trong giao
Iru dan sy. Nam 1991 Phép 1énh vé hop dong Dan sy duoc Hoi dong Nha nudc ban
hanh theo s6 52-LCT/HDNNS tai Ha Noi ngay 29 thang 04 nim 1991. Su ra doi
cua Phap lénh hop dong dan su nham bao d¢am an toan phap Iy cho cac quan hé cua
hop dong dan sy. Bién phap giao dich bao dam tai Phap lénh duoc quy dinh tai
Chuong 3 ctia Phép lénh tir didu 30 dén diéu 42 bao gdm cac bién phap: thé chap,
cam cé, bao 1anh, dit coc. Vao thoi diém nay, tai san thé chap chi c6 thé 1a nha cua,
cong trinh xay dung khac, tau bién, cay 1au nim, con tai san cam cb 1a céc loai tai
san con lai trir nha ctra, cong trinh xay dung khéc, ciy 1au nam. TSBD c6 thé dugc
giao cho bén nhan cam cé hay thé chap theo su thoa thuan caa cac bén. Luc nay
khong c6 su phan biét rd rang giita bién phap cam cb va thé chap trong truong hop
mot so loai tai san c6 thé thuc hién giao dich bao dam theo ca hai hinh thtc. Trong
viéc xir Iy TSBD quyén uu tién thanh toan t6i da cho bén nhan cam cd, thé
chap[29]. Tai thoi diém bay gid, nguoi bao lanh chi c6 thé bao 1anh bang tai san
hodc mot cong viéc nhat dinh. Véi quy dinh nhu trén, bén bao Ianh s& chiju trach
nhiém thay cho nguoi bao lanh trong truong hop dén han ma ngudi duoc bao 1anh
khong thuc hién hoic thuc hién hop déng khong dung thoéa thuan. Trong hop dong
bao lanh cac bén phai ghi cy thé tai san bao 1anh hodc cong viéc phai 1am dé cam
két chiu trach nhiém thay cho ngudi dwoc bao lanh. Nhu vay, cd thé hiéu rang
ngudi bao 1anh theo Phap 1énh vé hop dong Dan sy 1991 chi chiju trach nhiém trong

pham vi tai san ma minh mang ra bao lanh hoac chi phai thuc hién dtng céng viéc
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ma minh cam két. Con tai san bao lanh c6 du dé bao dam cho nghia vu can phai
thuc hién thi khong duoc dé cap. Quy dinh trén co6 thé gay thiét hai cho bén co
quyén néu nhu tai san ghi trong hop dong bao lanh khong da dé thuc hién nghia vu.
Ddi vai bién phap dat coc néu bén nhan dat coc tir chdi giao két hodc khong thuc
hién hop dong thi phai tra cho bén dit coc gap doi sé tién dit coc néu cac bén khong
cd thoa thuan khac. Tir o, ta co thé thiy dugc, TSBD dugc phép giao dich trong cac
bién phap bao dam tai Phéap Iénh vé hop dong Dan sy nim 1991 rat han ché. Vi su
han ché cua tai san duoc phép giao dich bao dam da khién cho nhiéu giao dich
khéng duoc giao két vi khdng co TSBP.

Trong truong hop bén thé chép tai san, cdm cd tai san khong thuc hién hoac
thue hién hop dong khong dang thoa thuén, thi tai san thé chip, cam ¢ dugc xir Iy
theo phuong thirc do céc bén thoa thuan hodc duoc ban du gia theo quyét dinh cia
Toa an, khi c6 yéu cau cua mot trong cac bén. Bén nhan bao dam duogc uu tién
thanh toan tir s6 tién ban tai san cAm cb thé chip. Néu tién ban TSBP khong du dé
thuc hién nghia vy, thi bén bao dam phai bao dam thuc hién nghia vu con lai béng
tai san khac. V&i cach quy dinh trén, sau khi xir Iy TSBD, néu TSBD khong du dé
thuc hién nghia vu thi phan nghia vu con lai khong dwong nhién trd thanh nghia vu
khong c6 bao dam ma bén bao dam phai bao dam thyc hién nghia vu bang tai san
khac. Phuong thire xir 1y tai san ¢ thé dugc cac bén thoa thuan tir luc giao két giao
dich bao dam, cic bén can phai thé hién rd trong hop doéng phuong thic xir 1y
TSBD.

Sau mat thoi gian ap dung Phap 1énh vé hop dong dan su 1991, cac nha lam
luat cling nhu gidi chuyén moén di c6 khong it nhitng binh luan vé ché dinh giao
dich bao dam trong Phap Iénh. Nhitng quy dinh so sai, khong bam sat thyc tién da
gy khong it kho khan. Vi thiéu vian ban phap luat, di khi Toa an téi cao phai van
dung nhitng bao cao dé giai quyét cac tranh chap phat sinh trong thuc té. Cung véi
d6 1a sy phat trién cua nén kinh té da khién cho cac quy dinh tai Phap lénh vé hop
ddng dan su 1991 khong con phi hop véi thuc trang nén kinh té IGc bay gio. BLDS
1995 c6 hiéu luc tir ngay 01/07/1996 danh dau mot budc phat trién cua phap luat vé
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dan su cua nuéc ta. BLDS la canh tay cua Hién phap nim 1992 dé diéu chinh cac
quan hé x& hoi phuc tap, 1am nén tang dinh huéng phat trién giao lwu dan su trong
linh vyc kinh té, hon nhan gia dinh, lao dong. Ché dinh giao dich bao dam tai BLDS
1995 d c¢6 nhitng budc hoan thién co ban hon so v4i Phap Iénh vé hop dong dan sy
1995, duge quy dinh tai Muc 5 vé& “Bao dam thuc hién nghia vu dan su” gdom 56
diéu tir Diéu 324 dén Diéu 379, diéu chinh cac méi quan hé trong giao dich bao
dam bao gém: cam cé tai san, thé chap tai san, dat coc, ky cuoc, ky quy, bao 1anh,
phat vi pham. So sanh véi Phap Iénh vé hop dong Dan su 1991 thi BLDS 1995 bo
sung thém ba bién phéap giao dich bao dam la : ky cuoc, ky quy va phat vi pham.
BLDS 1995 c6 nhitng quy dinh chung vé giao dich bao dam, roi tiép d6 maéi co
nhitng quy dinh cu thé ddi véi ting loai giao dich bao dam. Tai san dugc phép tham
gia vao giao dich bao dam dugc mé rong hon so véi Phap lénh vé hop dong Dan sy
1991 khi ma quyén tai san co thé tham gia vao giao dich bao dam[37]. Quy dinh vé
xur ly tai san tai BLDS 1995 di phan nao chi tiét hon nhitng quyén va loi ich cua cac
bén. Chi phi bao quan va ban dau gia tai san duoc khau trir du tién, sau d6 méi dén
th ty wu tién cho bén nhan giao dich bao dam. Van dé dang ky giao dich bao dam
cling da dugc dit ra, khi ma cac bén co dang ky cam cd, thé chap thi khi xu Iy
TSBD, thir tu thanh toén s& duoc uu tién dwa vao viéc ding ky cam cd, thé chap.
Bén nao dang ky trudc s€ duge wu tién thanh toan trudc. Hinh thac cua giao dich
bao dam ciing duoc quy dinh rd rang, khi ma BLDS 1995 danh han cac diéu luat
riéng dé quy dinh vé hinh thirc giao dich bao dam[37].Hau hét c4c giao dich bao
dam déu phai duoc lap thanh van ban. Bién phap bao 1anh cé su thay d6i vé khéi
niém khi ma tai BLDS 1995 thi ngudi bao lanh s€ phai thuc hién thay cho bén co
nghia vu, néu khi dén han ma ngudi duoc bao 13nh khong thuc hién hoic thuc hién
khong dung nghia vu, khac han so véi Phép 1énh vé hop dong dan sy 1991 khi ma &
d6 nguoi bao 1anh s& phai chiu trach nhiém thay. Viéc quy dinh rd rang rang nguoi
bao I&nh phai thuc hién thay nghia vu dan su cho bén dugc bao lanh gitp cho giao
dich bao dam theo hinh thirc bao 1anh bao dam quyén loi cho bén nhan bao dam

hon. Phap luat c6 bd sung Vviéc cac bén ciing c6 thé thoa thuan vé viéc ngudi bao
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l&nh chi phai thuc hién nghia vu khi nguoi dugc bao lanh khong c6 kha nang thuc
hién nghia vu cta minh. Quy dinh ndy nham bao vé quyén lgi cia bén bao Ianh, bai
trong thuc té xuat hién cac truong hop, mic du c6 kha ning thuc hién nghia vu
nhung bén dugc bao 13nh ¢b tinh khéng thyuc hién nghia vy theo dung cam két. Theo
quy dinh nay, néu bén bao I&nh chimg minh duoc bén duoc bao 1dnh c6 kha ning
thuc hién nghia vu thi bén bao 14anh c6 quyén khdng thuc hién viéc bao lanh d6i voi
bén c6 quyén. Can luu ¥ rang, dé cd quyén nay, thi bén bao I1anh can phai dua vao
trong hop dong thoa thuan trén. Tai khoan 2 diéu 336 BLDS 1995 quy dinh rang
“nguwoi bao 1anh chi dwoc bdo 1anh bang tai san thuge sé hizu cia minh hogc bang
viéc thyee hién cong viée”, quy dinh trén d& vo tinh 1am giéi han sy bao dam quyén
loi cho bén nhan bao I&nh, khi ma tai thoi diém bao Ianh phai xac dinh tai san bao
l&nh cta bén bao lanh, hoac xac dinh trudc céng viéc phai thuc hién cua bén bao
lanh. Bién phap ky cuoc dugc bo sung vao bién phap bao dam thuc hién nghia vu
dan sy 1a can cir vao cac mdi quan hé giao luu dan su phét sinh trén doi séng thuc
té. Khi ma & do, nhu cau bao dam cho viéc hoan tra lai tai san thué caa bén di thué,
giam thiéu rai ro cho bén cho thué khi ma tai san giao han cho bén thué. Tai san cho
thué khéng con rat dé xay ra, néu khong cé tai san ky cuoc thi kha niang khong thu
hdi duoc gia tri tai san cua bén cho thué 1 rit cao. Hinh thuc ky quy ciing duoc
BLDS 1995 dua vao trong giao bao dam, khi d6, bén c6 nghia vu sé phai gii mot
khoan tién hoac kim khi quy, d4 quy hoac cac gidy to gié tri duoc bang tién vao tai
khoan Ngin hang dé khi bén c6 nghia vu khong thuc hién hoac thuc hién khdng
dung nghia vu thi bén c6 quyén dugc ngan hang noi ky quy thanh toan, boi thuong
thiét hai do bén ky quy gay ra sau khi true chi phi dich vy Ngan hang. BLDS 1995 c6
dua phat vi pham tra thanh bién phap giao dich bao dam. Khi ma néu cac bén khong
thuc hién dung thoa thuan thi ngoai khoan tién boi thuong thiét hai thi bén c6 nghia
vu phai ndp mot khoan tién cho bén c6 quyén bi vi pham. Muc phat do cac bén thoa
thuan, tuy nhién khong dugc qua 5% nghia vu bi vi pham.

BLDS 1995 danh cac diéu khoan riéng quy dinh vé xu Iy tai san. Viéc xu ly

tai san cam cé sé& duoc thuc hién theo su thoa thuan cua céc bén hoic ban dau gia tai
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san dé thuc hién nghia vu[37]. Trong truong hop phai xir ly mot tai san cam ¢ cho
nhiéu nghia vu thi cac nghia vu khéac tuy chua dén han nhung déu duoc coi 1a dén
han, thir te vu tién thanh toan dya vao thoi diém ding ky giao dich bao dam[37].
Déi vai viéc xtr ly tai san thé chap, thi khi no dén han ma bén c6 nghia vu khéng
thue hién hoic khong thuc hién dung nghia vu thi bén nhan thé chap c6 quyén yéu
cau ban dau gia tai san thé chap dé thuc hién nghia vu. Viéc xa Iy mot tai san thé
chap bao dam cho nhiéu nghia vu twong tu nhu xir ly tai san cam cd. Diéu nay khac
s0 véi quy dinh hién hanh vé cach thirc x ly.

Sau hon 10 nam ap dung, BLDS 1995 thuc su da phat huy vai tro ctia minh
trong viéc tao hanh lang phap 1y diéu chinh cac méi quan hé dan sy, gop phan thic
day phat trién nén kinh té, xa hoi, bao vé quyén, loi ich hop phép cua ca nhan, to
chuc, loi ich Nha nudc va loi ich cong cong. Tuy nhién, BLDS 1995 ciling boc 16
kha nhiéu diém han ché nhu: khong con phu hop véi thuc té phat trién kinh té cua
nuéc ta, ¢ nhitng quy dinh khéng rd rang hoic khong day du, nhiéu quy dinh con
mang tinh chat chung chung, con nhiéu quy dinh mang tinh chat hanh chinh khé ap
dung trong thyc tién. Mot s Luat méi duoc ban hanh c6 lién quan dén mot sé quy
dinh trong BLDS 1995 nhung trong BLDS 1995 chua duogc diéu chinh hodc chua
dugc bd sung dan dén sy mau thuan, bat cap trong hé théng phap luat. Hon nita,
trong thoi ki hoi nhap kinh té thé gioi, va dac biét 1a su kién gia nhap Té chac
thuong mai qudc té (World Trade Organization), thi hon lic nao hét, BLDS, mét
trong nhitng dao luat co ban va cét 16i cua phap luat mot quéc gia can co sy diéu
chinh cho phi hop véi thuc té. Chinh vi 18 d6, Québc hoi ky hop thir 7 da théng qua
BLDS sira d8i vio thang 6 nim 2005. BLDS 2005 c6 hidu Iuc tir ngay 01/01/2006.
Vé mit cau tric thi bién phap bao dam thyc hién nghia vu van duoc quy dinh tai
Muc 5 cua BLDS, van bao gdm 56 diéu tir Diéu 318 dén Piéu 373. BLDS 2005 da
loai bo bién phap phat vi pham ra khoi phan giao dich bao dam. Ciing véi su loai bo
d6, BLDS 2005 thém vao bién phap Tin chap, vé mat ban chat, bién phap bao dam
bang tin chap 1a mot dang caa bao 1anh, dwoc tach ra thanh mét quy dinh riéng bai

nhitng dac thu khac biét so vai cac bién phap khac va bién phap bao 1&nh. Ma rong
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hon BLDS 1995, BLDS 2005 khéng quy dinh cAm cac bén thoa thuan. Ngoai ra,
Diéu 318 BLDS 2005 khéng quy dinh cAm cac bén thoa thuan vé viéc &p dung cac
bién phép bao dam khac ngodi cac bao dam néu trén, do d6, néu céc bén tu thoa
thuan vé viéc ap dung bién phap bao dam khac ngoai cac bién phap néu trén ma
khong trai phap luat hoac dao dic x& hoi thi phap luat khong “bac bo” su thoa thuan
do6 gitra cac bén, khi cé tranh chap thi cac bén co trach nhiém thuc hién theo dung
cam két d6[32].Bién phap cam cb va thé chip co su thay ddi vé ban chét, theo
BLDS 1995 thi sy phan biét bién phap cam c6 thé chap dua vao tai san 1a dong san
hay bat dong san, tai san cam cd 1a dong san, con tai san thé chap 1a bat dong san.
BLDS 2005 c6 sy thay ddi vé tiéu chi xac dinh thé nao la cam c6 va thé chap, theo
d6 tiéu chi phan biét hai bién phap bao dam nay dwa vao su chuyén giao TSBP.
Ngoai ra, BLDS 2005 con m¢ rong sy thoa thuan cua cac bén trong giao dich bao
dam d6 1a bén cam cd, thé chap dugc quyén ban tai san thé chap néu duoc bén nhan
cam c¢d, thé chap ddng y[38]. Trong truong hop tai san thé chap 1a hang hda luan
chuyén trong hoat dong san xuat kinh doanh thi bén thé chap co thé ban tai san thé
chap, trong truong hop nay, quyén yéu cau bén mua thanh toan, sé tién thu dugc
hozc tai san hinh thanh tir s6 tién thu dugc tré thanh tai san thé chap thay cho tai san
d3 ban. Viéc mé rong quyén cho bén thé chap trong viéc ban tai san thé chap 1a hét
sic can thiét va mang lai hiéu qua cao vé mat kinh té. Boi nguyén tic caa nén kinh
té thi truong 1a sy luan chuyén hang héa, luu thong tién té. Trong mot sé trudng hop
dic biét thi mai can c6 su han ché viéc ban TSBD, néu khdng thi vo tinh phép luat
s& tré thanh rao can cho su phét trién kinh té ciing nhu xa ly TSBD. Vé mit tai san,
BLDS 2005 d cong nhan tai san hinh thanh trong twong lai ¢6 gié tri v& mat kinh té
rat cao, nhung quy dinh phap luat truéc day da 1am han ché khai thac loi ich cua tai
san hinh thanh trong twong lai. Lan dau tién trong BLDS 2005, d3 quy dinh cu thé
tai san dugc hinh thanh trong twong lai c6 thé duoc ding dé thé chap[38].

TSBP bi xtr 1y khi roi vao mét sé truong hop nhu: (i) dén han thyc hién
nghia vu dugc bao dam ma bén c6 nghia vu khéng thuc hién hoac thuc hién khdng

dung nghia vy, (ii) bén c6 nghia vu phai thyc hién nghia vu duoc bao dam trudc
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thoi han do vi pham nghia vu theo thoa thuan hodc theo quy dinh caa phap luat, (iii)
phap luat quy dinh TSBP phai dugc xir Iy dé bén bao dam thyc hién nghia vu khac,
(iv) cac truong hop khac do cac bén thoa thuan hoac phap luat quy dinh[21]. (i) Tai
Piéu 336 va Piéu 355 BLDS 2005 di quy dinh xu ly tai san cam ¢d, xt ly tai san
thé chap khi dén han thuc hién nghia vu ma bén c6 nghia vu khéng thuc hién hoic
thuc hién khong dung nghia vu dan su. (ii)Trong truong hop cac bén co thoa thuan
vé mot sb diéu kién trong giao dich bao dam, néu bén c6 nghia vu vi pham cac diéu
Kién do6 thi theo thoa thuan bén cé nghia vu phai thuc hién nghia vu bao dam truéc
thoi han. (i) Trong mét sé trueong hop, mic du nghia vu bao dam van chua dén han,
nhung budc phai xir ly tai san bao d6 dé thuc hién nghia vu bao dam khac. Pay la
truong hop mot TSBD cho nhiéu nghia vu. (iv) Nguyén tic caa giao dich dan sy la
su ty do tu nguyén thoa thuan, cac bén cé quyén thoa thuan thay do6i giao két bat ki
thoi diém nao, mién sy thay doi d6 khong trai véi quy dinh cua phap luat. Chinh vi
I& 30, cac bén co thé thoa thuan xir 1y tai san bat ki IGc ndo. BLDS 2005 ké thira
BLDS 1995 cho phép mot TSBD thuc hién nhiéu nghia vu dan sy, tuy nhién co sy
khac biét 1a trong BLDS 1995 mot TSBD thuc hién nhiéu nghia vu duoc 1dng ghép
vao cac quy dinh bién phap cam cd, thé chap. Con BLDS 2005 danh han Biéu luat
dé quy dinh vé mot TSBD thuc hién nhiéu nghia vu. Cho thay, tam quan trong cua
quy dinh trén 1 hét stc can thiét. Boi khi mot TSBD cho nhiéu nghia vy, mot nghia
vu dén han thuc hién thi duong nhién s€ anh hudéng dén céc nghia vu con lai, ciing
nhu dé bao dam su cong bang vé quyén va loi ich caa tat ca cac bén nhan bao dam.
Tai khoan 3 Piéu 324 BLDS 2005 quy dinh nhu sau: “Trong trudng hop phai xu ly
tai san dé thuc hién mot nghia vu dén han thi cac nghia vu khéc tuy chua dén han
déu dugc coi 1a dén han va tit ca c4c bén ciing nhan bao dam déu duoc tham gia xu
ly tai san. Bén nhan bao dam da thong bao vé viéc xt Iy tai san ¢é trach nhiém xi ly
tai san, néu cac bén cung nhan bao dam khong co thoa thuan khac”. Khi TSBD
duoc xtr ly thi thi ty vu tién thanh toan nhu sau: (i)trong truong hop giao dich bao
dam duogc dang ky thi viéc xac dinh thir ty vu tién thanh toan khi xtr Iy TSBD duogc

xéac dinh theo thtr tu ding ky; (ii)trong truong hop mét tai san dugc dung dé bao
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dam thuc hién nhiéu nghia vu dan sy ma c6 giao dich bao dam c6 ding ky, c6 giao
dich bao dam khong dang ky thi giao dich bao dam c6 dang ky dugc uu tién thanh
toan; (iii)trudong hop mot tai san dung dé bao dam thuc hién nhiéu nghia vu dan sy
ma cac giao dich bao dam déu khong c6 dang ky thi thir ty vu tién thanh toan duoc
xac dinh theo thar tu xac 1ap giao dich bao dam[38]. Truong hop giao dich bao dam
dugc dang ky theo quy dinh cua phap luat thi giao dich bao dam dé c6 gia tri phap
Iy dbi véi nguoi thir ba, ké tir thoi diém ding ky[38]. P6i v6i nhitng giao dich bao
dam c6 dang ki s€ dugc uu tién thanh toan khi xtr 1y trude nhitng giao dich bao dam
khong c6 ding ki. Phap luat c6 quy dinh vé dang ky giao dich bao dam dé bao dam
quyén lgi cho cc bén, nhu tao tinh cong khai minh bach trong giao dich bao dam,
cling nhu xac dinh su ddi khang ddi véi bén thir ba. Thém vao d6, phap luat ciing
yéu cau ngudi xir 1y tai san phai thong bao bang vian ban dén cac bén ciing nhan bao
dam trong giao dich bao dam da dugc ding ky, néu nguoi xur 1y khong thong bao
ma gy thiét hai thi phai boi thudng. Quy dinh ndy rang budc trach nhiém cta ngudi
Xt 1y tai san, béi trén thuc té, da co mot sb nguoi xu ly tai san vi mot s6 loi ich nhat
dinh da khong thyc hién nghia vu thong bdo cua minh. Trén thyuc té khong phai lic
nao cac cha thé tham gia giao dich bao dam ciing déu dang ki vi nhiéu 1y do khac
nhau, lac nay thir tu thanh todn dugc xac dinh dya trén thoi diém xéc 1ap giao dich,
giao dich nao dugc xac lap trude thi dugc vu tién thanh toan trudc.

2.2. Thuc trang hoat ddng xir ly tai san thé chap la bat dong san

2.2.1. Thuc trang xdc dinh gia tri tai san thé chdp 1a bdt dgng sdn

2.2.2.1. Xdc dinh gia trj tai san thé chdp 1a bdt déng san theo thda thugn cua
cac bén

Hoat dong xt ly tai san nham quy do6i gia tri cua tai san dé thyc hién nghia
vu cho bén nhan bao dam. Vi 1& 6, gia tri bat dong san thé chap dugc xac dinh anh
huong rat 16n dén quyén va loi ich cia cic bén tham gia thé chap. BLDS 2005
khong dua ra nguyén tac dinh gia tai san ma chi dé cap dén van dé xac dinh gia tri
tai san khi tham gia vao cac giao dich dan su tai cac diéu khoan rai rac. BLTTDS

2015 ciing dua ra cac van dé dinh gia tai san, thim dinh gia tai san nhu: két qua
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dinh gia tai san duoc coi la ching ci[50], quy dinh vé dinh gia tai san, thim dinh
gié tai san[50]. Nhu vay, BLDS 2005 ciing nhu BLTTDS 2015 khong dua ra cac
nguyeén tic dinh gié tai san, tham dinh gi tai san ma chi dua ra cac trudng hop dinh
gi4 tai san, thdm dinh gi4 tai san. Tai thong tu 02/2014/TTLT-TANDTC-
VKSNDTC-BTP-BTC hudng dan thi hanh Diéu 92 BLTTDS 2004 stra d6i b6 sung
nam 2011, c6 hudng dan vé nguyén tic dinh gia tai san ciing nhu thoa thuan dinh
gia tai san tai Bidu 2 va Diéu 3[50]. Bé xac dinh gia tri tai san, qua nghién ciru tac
gia thay rang, tai diéu diém e Picu 23 Nghi dinh 17/2010/ND-CP vé Ban dau gia tai
san c6 quy dinh : “D4i voi tai san thudc so hiru cua ca nhan, to chirc ¢ yéu cau ban
dau gia, thi gia khoi diém do to chirc, ¢ nhan tu xac dinh hoic ay quyén cho to
chie, c4 nhan khac xac dinh”. Dinh gié tai san ké bién theo phap luat vé thi hanh an
dan su ciing cho phép cac duong su thoa thuan vé gia, va chap hanh vién s& cong
nhan sy thoa thuan dé. Tir d6, viéc xac dinh gia tri bat dong san thé chap dau tién
phai do cac bén thoa thuan vai nhau. Viéc cac bén thoa thuan gié tri bat dong san
thé chap gilp cac bén co thién chi hon véi nhau trong giao dich bao dam, day la
phuong thirc giam thiéu ti da nhat chi phi cho cac bén. Thoa thuan gia bat dong
san thé chap c6 thé duoc xac dinh tai thoi diém giao dich bao dam hoac tai thoi
diém xu ly bat dong san thé chap. Hodc duoc diéu chinh bat ki ldc nao mién 1a c6
su thoa thuan va dong y cia cac bén tham gia trong giao dich bao dam. Do 1a vé Iy
thuyét, trén thuc té, c6 nhiéu truong hop viée xac dinh gié theo thoa thuan rat kho
dat duoc sy ddng nhat gitra cac bén. Tai thoi diém giao két giao dich bao dam, bén
thé chdp mudn xac dinh gia tri bat dong san thé chap cao dé vay ¢ muc toi da co
thé, bén nhan thé chap mudn dinh gia bat dong san thé chap thip dé han ché muc
vay cua bén vay. Tai thoi diém xu ly bat dong san thé chap, bén co bat dong san thé
chap mudn x4c dinh gié tri bat dong san thé chip cao dé khé ban, nham tri hodn
viéc thyc hién nghia vu. Hay bén nhan thé chap xac dinh gié tri thap dé xu ly tai san
that nhanh nham thu hoi no that nhanh. Thém vao do, sy hiéu biét vé gia ca thi

truong bt dong san cua cac bén 1a khac nhau, ké ca viéc tham khao gié tri tai san
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ctia cac bén ciing c6 thé tir nhiéu ngudn khac nhau, dan dén su khéng thdng nhat khi
xé4c dinh gid tri bat dong san thé chap

2.2.1.2. Xdc dinh gid tri tai san thé chdp 1a bdt déng san thdng qua tham
dinh gia

Chinh vi trén thyc té cac bén kho thong nhit trong viéc xac dinh gié tri bat
dong san thé chap, nén xac dinh gia tri bat dong san thé chip thong qua té chuc
tham dinh gi4 1a mot giai phap hitu hiéu danh cho cac bén. Tai thoi diém giao két
giao dich thé chap, dé bao dam quyeén va loi ich caa minh, cac bén co thé thoa thuan
viéc lra chon mét té chuc tham dinh gia dé xac dinh gia tri bat dong san thé chap.
Néu cac bén khong théa thuan dugc vé gia va ciing khong théng nhat dugc to chic
tham dinh gia thi giao dich c6 thé khdng dién ra. Trudng hop nay khac so véi khong
thoa thuan duoc tai thoi diém xu 1y tai san. Boi néu cac bén cd thoa thuan duoc to
chtrc tham dinh gia thi viéc xac dinh gié tri tai san s& duogc thuc hién bai to chie d6
thong qua hop dong tham dinh gia duoc ki két gitta cac bén. Trong trudng hop thoi
diém thoa thuan 1a sau khi giao két hop dong thé chap thi néu cac bén khdng thoa
thuan duoc, tranh chap s& xay ra. Khi d6, cac bén c6 thé lya chon phuong thuc giai
quyét tranh chap thdng qua trong tai hoic con duong khoi kién bang toa an. Khi do,
néu cac bén khong thoa thuan duoc to chic tham dinh gia thi Hoi dong trong tai o
quyén trung cau giam dinh, giam dinh tai san trong vu tranh chap dé 1am can cu
trong vu giai quyét tranh chap[44]. Ciing nhu trong qua trinh thi hanh 4n, néu céc
bén khong thoa thuan duoc gia tri bat dong san thé chap, ciing khong thoa thuan
dugc t6 chirc tham dinh gia tai san thi chap hanh vién giai quyét thi hanh an sé ky
két hop dong véi té chirc tham dinh gia trén dia ban tinh, thanh phé truc thudc trung
wong tai noi co tai san ké bién dé dé xac dinh gia tri tai san[48]. Thanh phb Ho Chi
Minh 1a khu vuc kinh té phat trién manh cua ca nude, day 1a khu vuc ¢6 nhiéu
doanh nghiép, t6 chirc tham dinh gia hoat dong, chinh vi thé, bat dong san thé chap
duogc xac dinh bai thong qua to chac tham dinh gia 1a mot hoat dong dién ra thudng
Xuyeén.

2.2.1.3. Xdc dinh lai gid tri tai san thé chdp 1a bdt déng sdan
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Xac dinh lai gia tri bat dong san thé chap 12 mét trong nhitng van dé can luu
y trong qué trinh xu ly bat dong san thé chap. Trong qua trinh dinh gia bat dong san
thé chap, khong phai lac nao quy trinh dinh gia ciing duoc dién ra dung nhu luat
dinh, hodc khéng cé su sai pham chu quan tir cac cha thé tham gia qua trinh dinh
gia tai san. C6 ké dén 1a c6 sy vi pham nghiém trong cua chap hanh vién vé cac quy
dinh vé dinh gi4 tai san ké bién 1a bat dong san thé chip din dén su sai léch vé két
qua dinh gia. Thong thuong, nhitng sai pham nay cua chap hanh vién duoc phét
hién khi duong sy ¢ thac mac, khiéu nai, hoic do ca nhan, té chirc 1am cong tac
kiém tra gidm sét phat hién sai sot. Truong hop khac phai dinh gia lai bat dong san
thé chap do cd yéu cau cia duong sy trudc khi co thong bao cong khai vé viéc ban
dau gia bat dong san thé chap. Pay 1a quy dinh nham bao vé téi da quyén loi cua
duong su. Trude ddy, phap luat khong quy dinh thoi han yéu cau dinh gia lai bat
dong san thé chap theo yéu cau cua duong su, da dian dén viéc c6 nhicu duong sy
loi dung quy trinh dinh gi4 lai bat dong san thé chap dé tri hodn viéc thuc hién nghia
vu dan sy. Bé khic phuc nhuoc diém trén, sau nay phap luat da quy dinh han thoi
gian duong su duoc quyén yéu cau dinh gia lai 1a trong vong 5 ngay ké tir ngay
nhan dugc thdng béo vé két qua giam tham dinh gia. Puong sy chi duoc quyén yéu
cau mot lan duy nhat va phai nop ngay tam tng chi phi dinh gié lai tai san. Su thay
d6i trén da phan nao gilp han ché duong su loi dung khe ha caa phap luat dé nham
tri hodn thuc hién nghia vu dan sy. Két qua tham dinh gié lai s& duoc lay 1am gia
khoi diém dé ban dau gia[48].

2.2.1.4. Mgt s6 han ché trong viéc xdc dinh gia tri tai san thé chap 1a bat
dong san

Thet nhdt, phap luat vé gia quy dinh rd vé quy trinh tham dinh gia tai san thé
chap, cac nguyén tic thim dinh gi4 bat dong san thé chap, ké ca viéc sir dung két
qua tham dinh gia bat dong san thé chap. Tuy nhién, vé phuong dién thuc té ma nai,
bat dong san thé chap ton tai trén thuc té 12 mudn mau mudn vé, vo cung da dang va
phong phd. Tuy thoi diém xir ly tai san ma gia ca thi truong bat dong san c6 su thay

d6i nhét dinh, cac phuong phéap xac dinh gia ciing chi mang tinh tham khao. Vi thé
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nén xac dinh chinh xac gia tri tai san la khdng thé, xac dinh gia tri chi mang tinh
chat twong dbi.

Thet hai, mac du phép luat quy dinh viéc xac dinh gia tri bat dong san thé
chap phai chinh xac, cong tdm, khach quan. Tuy nhién, trén thuc té hién nay, van c6
hién twong cac cong ty thim dinh gia hoat dong khong dam bao uy tin, van theo lgi
ich cia ca nhan. Nhiéu cong ty thim dinh khong hoat dong theo phuong cham canh
tranh 1anh manh ma hoat dong theo huéng 1am sao kéo duoc khach hang vé minh
nhiéu nhat. Tinh tranh trén xay ra 1a béi cac tiéu chi xac dinh gia khong rd rang.

Thet ba, trén thyc té cd nhiing tinh hudng Toa an khong thé ra quyét dinh
dinh gia bat dong san thé chap trong vu an tranh chap vi: cac bén duong su trong vu
an déu khdng c6 yéu cau dinh gia va giita ho ciing khong c6 viéc thoa thuan mic
gia thip nham muc dich trén thué hoac giam mirc déng an phi dan dén viéc giai
quyét cac vu an lién quan dén tinh hudng trén giira cac toa con ling tung, ton tai
nhiéu quan diém khéc nhau nén khéng cé sy thong nhat. Thém vao do, Toa an ciing
kho ra quyét dinh dinh gia bat dong san thé chap vi cac bén thoa thuan theo muc gia
thap nham muc dich trén thué hoic giam mac dong an phi. Thuc té Toa an khong
¢6 chuyén mon xac dinh gid tri tai san, nhung lai dua ra quyét dinh dinh gié tai san
Vi cho rang cac bén dang c6 thoa thuan theo muc gia thap, vo tinh viéc dua ra quyét
dinh ciia Toa an s& mang tinh chat chii quan, dé bi duwong sy khiéu nai. Hon nira, khi
giai quyét khiéu nai tai Toa thi nguoi giai quyét khiéu nai cling khong ¢ can cir
vitng chic dé giai quyét vu 1am cho vu an thém kéo dai va phurc tap.

Ther fur, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 98 Luat thi hanh an Dan su 2008
duogc stra doi bd sung nam 2014, ¢ thé hiéu rang, duong su c6 nim ngay dé thoa
thuan vé gia cling nhu thoa thuan lya chon t6 chire thim dinh gia. Qua thoi han trén,
chap hanh vién s& ky két hop dong dich vu véi to chirc tham dinh gia trén dia ban.
Nhu vay, sau d6 duong su mdi thoa thudn duoc vé gia hodc thoa thuan duoc to
churc tham dinh gi4 thi khong con y nghia. Nhu vay, 16 rang mat di quyén tu do thoa
thuan giita cac bén. Boi 18, trong mot s trudong hop, su thoa thuan cin phai méat

nhiéu thoi gian vi nhiéu 1y do khac nhau.
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Thir nam, Luat thi hanh an Dan su c¢6 quy dinh thoi han ky hop déng dich vu
tham dinh gia gitta Chdp hanh vién va t6 chirc thim dinh gia, nhung khong c6 quy
dinh thoi gian t6i da dugc thyc hién dinh gia va phai cong bd két qua, do vay thoi
gian s& do sy thoa thuan giita Chap hanh vién va t6 chirc tham dinh gia. Théng
thuong, thuc tién thoi han nay 1a 30 ngay ké tir ngay t6 chtc thim dinh gid nhan
duoc de‘iy du céac thong tin, hd so, khao sat vé tai san can thim dinh, tuy nhién, vi
khong c6 quy dinh gidi han vé thoi gian nén ciing khong loai trir cac truong hop cb
tinh kéo dai viéc tham dinh va can trd thi hanh an tir phia chap hanh vién, ciing nhu
t6 chtrc tham dinh gié.

2.2.2. Thuc trang théa thugn xa Iy tai san thé chdp 1a bér dgng san

2.2.2.1. Théa thudn ban tai san thé chdp 1a bdr déng san

Vé nguyén tic, khi nghia vu dén han ma bén c6 nghia vu trong hop dong thé
chap khong thuc hién duoc nghia vu hodc khéng dung nghia vu thi bén nhan thé
chap c6 quyén xt ly bat dong san thé chap. Béan bat dong san thé chap 1a mét trong
nhitng phuong thirc hitu hiéu va hiéu qua nhat. Mudn ban bat dong san thé chép thi
dau tién cac bén phai cd thoa thuan vé viéc ban bat dong san thé chap. Viéc thoa
thuan s& dé dang nhét cho cac bén khi thoa thuan tai thoi diém giao két hop dong
thé chap. Tt nhién, tai thoi diém xir ly bat dong san thé chap, cac bén hoan toan co
thé thoa thuan viéc ban bat dong san thé chap, tuy nhién, tai thoi diém ma mot bén
budc phai xir ly bat dong san cua minh thi vé mat tam ly khach quan bén bi xt Iy s&
khong con thién chi nhu luc giao két. Phap luat khdng budc cac bén phai co bién
ban thoa thuan riéng vé viéc ban bat dong san thé chap, nén cac bén co thé thoa
thuan trong hop dong chinh hoac thoa thuan riéng bang moét hop dong phu. Hinh
thizc thoa thuan co thé bang van ban, 1i ndi, hoac bang hanh vi cu thé. Vé nguyén
tic, ngudi xur Iy bat dong san thé chap 13 ngudi nhan thé chiap hodc nguoi dugc uy
quyén cua ngudi nhan thé chap. Do vay ban bat dong san thé chap phai do nguoi
nhan bao ¢am ban hoic nguoi duoc ty quyén. Phap luat vé dat dai, phap luat vé nha
& quy dinh viéc chuyén nhwong bat dong san phai duoc thuc hién béi chinh cha s¢

hitu hoic ngudi dugc chu sé hitu ay quyén. Doi véi bat dong san thé chap, néu

39



khong c6 su hop tac cua bén thé chap thi viéc xur ly bt dong san thé chip s& gap
nhiéu khé khin, bai 18, ngudi mua khong duoc chuyén giao quyén so hitu thi chic
chin giao dich d6 s& khéng dugc thuc hién. Néu dugc sy ddng y cua bén thé chap
bat dong san ay quyén cho bén nhan bao dam bén tai san, thi viéc xu 1y bat dong
san thé chip s& d& dang hon. Tuy nhién, néu bén nhan thé chap 1a mot té chac tin
dung, hodc to chtc thi viéc xir ly bat dong san thé chip bing phuong thic ban tai
san phuc tap hon nhiéu. Bi I8, cac co quan chirc ning c6 quan diém ngudi dugc ay
quyén dé xu Iy tai san phai la ca nhan chtr khong thé la t6 chirc. Chinh vi thé, mac
du da duoc su uy quyén cua bén thé chap xu ly bat dong san thé chap, duoc lap
thanh vin ban riéng nhung ciing khong dugc co quan chirc nang chap nhan. Trén
thuc té ciing c6 nhiéu trudng hop, bén thé chap cho ring minh da thoa thuan véi bén
nhan thé chap veé viéc uy quyén dé xir ly tai san nén sau d6 khong hop tac nita ciing
gdy kho khan cho bén xir ly tai san.

2.2.2.2. Thda thudn nhdn tai san thé chdp 1a bdr déng sdan d@é can trir nghia
Vu

Thoa thuan nhan bat dong san thé chip dé can trir nghia vu ciing 13 mot
phuong thuc xtr ly bat dong san thé chap kha pho bién tai Viét Nam. Biéu kién dé
c6 thé nhan bat dong san thé chap dé can trir nghia vu 12 phai c6 su thoa thuan. Vé
viéc nhan bat dong san thé chap can trir ng dé xur Iy ng, duoc quy dinh tai Diéu 58,
64b Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ciia Chinh phit vé giao dich bio
dam duoc sira d6i bo sung boi Nghi dinh 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012.

Tir quy dinh trén, cac bén can luu y rang, gia tri bat dong san thé chap can
trir tai thoi diém giao két va thoi diém xu ly bat dong san thé chap cé thé hoan toan
khac nhau. Vi 1& @6, cac bén can phai can nhac vé viéc thoa thuan nhan bat dong san
thé chap dé can trir nghia vu, nham tu bao vé quyén va lgi ich hop phap caa minh.
Pé bao dam khach quan, thiét nghi cac bén can nén sir thoa thuan vé viéc thué mot
t6 chirc c6 chirc ning tham dinh gia doc 1ap, chuyén nghiép dé dinh gié tai thoi
diém xir Iy bat dong san thé chap. Bén thé chap chip nhan phuong 4n giao bat dong

san thé chap dé can trir ng thi phai cé trach nhiém phéi hop cung bén nhan thé chap
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tién hanh cac thu tuc ban giao cling nhu thu tuc chuyén nhuong quyén so hitu bat
dong san thé chap sang cho bén nhan thé chap. Mac du phap luat da quy dinh rd
trach nhiém cua bén thé chap 1a phai phdi hop cung bén nhan thé chap dé tién hanh
cé4c thu tyc, tuy nhién, nhiéu IGc bén thé chap khong hop tac ciing nhu bé tron trong
viéc chuyén giao quyén s& hitu cho bén nhan thé chap. Trong thyc té xir 1y bat dong
san thé chap, khi nghia vu dén han, bén thé chip khong thién chi hop tac cung cac
bén nhan bao dam trong qua trinh xur 1y, nhiéu trudng hop bo trén khoi dia phuong
hodc cb tinh giy can tro viée xir Iy phat mai TSBP. Piéu nay gay kho khin cho bén
nhan thé chip khi thyc hién chuyén quyén so hiru va ban giao bat dong san thé chap
dé xur 1y,

Ddi vai céac to chire tin dung trong trudng hop nhan bat dong san thé chap
can phai luu y thoi gian nam giir bat dong san va ti 18 vén diéu 1é dugc sir dung
mua, dau tu vao tai san ¢b dinh tryc tiép phuc vu cho hoat dong kinh doanh. Trén
thue té, 6 rat nhiéu té chic nhan bat dong san thé chap nham muc dich dau tu cho
tai san c¢d dinh dé phuc vu cho muc dich kinh doanh. Ciing c6 nhiéu to chic nhan
bit dong san thé chap dé sir dung sau d6 méi ban tai san. Tuy nhién, c6 mot thuc té
xay ra la khi bén nhan thé chap nhan qua nhiéu tai san la bat dong san nhung khong
Kip xur 1y, ciing nhu bén nhan thé chap khdng c6 chirc ning kinh doanh bat dong san
d3 dan dén mat can bang thi truong bat dong san. Vi thé phap luat han ché thoi gian
luu gitr bat dong san cua to chac tin dung, ciing nhu han ché mac dau tu tai san vao
tai san co dinh.

Khi nhan bat dong san thé chap, ¢ day xuét hién sy chuyén giao quyén so
hitu tir bén thé chap sang cho bén nhan thé chap. Trudc dy, phap luat quy dinh tai
san sir dung dé bao dam tién vay cua ngudi vay, cia ngudi nop thué gia tri gia ting
hodc dugc chuyén quyén so hitu sang cho bén vay khi ban phai chiu thué gia tri gia
tang, trir truong hop 1a hang héa khong chiu thué gia tri gia tang[6]. Mic du day
khong phai la hoat dong kinh doanh ciia bén nhan thé chap. Phéap luat hién hanh da

c6 su thay ddi, hién nay ban bat dong san thé chap tién vay do t6 chuc tin dung hoic
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do co quan thi hanh an thuc hién theo quy dinh caa phép luat vé xir 1y bat dong san
thé chap tién vay khong thudc ddi tugng chiu thué gia tri gia tang[11].

2.2.3. Thuec trang ban déu gia tai sdn thé chdp 1a bét dgng san

Ban d4u gia tai san 1a mot loai giao dich dan sy di c6 tir lau doi va rat phod
bién trén thé gi6i. Phuong thirc ban dau gia da gitip cho chu s& hiru tai san c6 co hoi
thu dugc khoan lgi c6 gia tri 16n hon so véi cach ban thong thuong. Boi thé, viéc
ban du gia bt dong san thé chap 1a mot trong nhitng phwong thirc c6 thé giup cho
bén bao dam ting dugc gid tri bat dong san thé chap, déu d6 c6 nghia nghia vu cia
bén bdo ddm c6 kha nang dugc thuc hién dung va du hon. Pay la phuong thirc co6
thé mang lai loi ich cho ca hai bén.Theo quy dinh tai Piéu 336 va 355 BLDS 2005
viéc xir 1y tai san thé chap 13 bat dong san c6 thé dugce dua ra ban dau gia. Tai Piéu
58, Picu 65, Piéu 68 Nghi dinh 163/2006/ND-CP dugc sira d6i bo sung bai nghi
dinh 11/2012/ND-CP déu cho céc bén quyén thoa thuan phuong thire xir 1y bat dong
san thé chap, trong truong hop cac bén khong thoa thuin duge thi bat dong san thé
chap méi dugc ban déu gia. Ngoai ra, bat dong san thé chap ciling c6 thé dugc dem
ban dau gia theo ¥ mudn cua chu s¢ hiru ma cu thé & ddy 1a bén thé chap[38] hoic
theo su thda thuan cta cac bén[21]. Nhu vay, cling nhu cac giao dich dan su khac,
nguyén tic ty do thoa thuan vé ban dau gia cua cac bén duoc phap lut vé ddu gia
ton trong. Viéc ban dau gia bat dong san thé chap duoc ki két giira ngudi co quyén
xtr Iy bat dong san thé chap do theo thoa thuan cua cac bén trong hop dong thé chap
v6i t6 chic ban ddu gia chuyén nghiép.

Dbi v6i vie xir 1y bat dong san thé chap theo hinh thirc ban dau gia do céac
bén thoa thuén thi trude tién can phai xac dinh rd ndi dung thoa thuan cua cac bén
vé viéc ban d4u gia tai san tai hgp dong thé chap 1a khong trai luat. Cac bén co thé
thoa thuan tai thoi diém thyc hién hop dong thé chap hoic thoa thuan tai bat ki thoi
diém nao khac trong qua trinh thyuc hién hop dong thé chap, mién sao viéc thoa
thuan d6 1a khong trai luat. Viéc ban dau gia bat dong san thé chap chi dugc thuc
hién khi bat dong san thé chap roi vao cac trudng hop xtr 1y bat dong san thé chap.

Chinh vi thé, khi ki két hop dong ban dau gia tai san, bén xtr Iy bt dong san thé
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chép ciing nhu t6 chirc ban d4u gia can luu ¥ cin c& phat sinh xtr Iy bt dong san thé
chap dé tranh trudng hop sai sot vé thu tuc khong dang c6. Néu thu tuc xir 1y bat
dong san thé chip khong duoc khach quan, cong khai, minh bach c6 thé din dén cac
tranh chap, khiéu nai phat sinh xung quanh viéc ban dau gia tai san lam cho viéc xir
ly bit dong san thé chap kéo dai giy anh huéng dén quyén va loi ich hop phéap cua
cac bén.

Bén xiur Iy bat dong san thé chip co trach nhiém thong bao cho bén co bat
dong san thé chap trong thoi han nhat dinh vé viéc xir 1y bat dong san thé chap.
Trén thyc té, vi nhiéu 1i do muén tri hodn viéc ban dau gia tai san, bén thé chip cd
tinh tron tranh, khong ky nhan, trén khéi noi 1am viée, noi cu tri. Trong truong hop
nay bén thé chap co thé giri qua chinh quyén dija phuong, guri thu bao dam...dé bén
thé chap co biét dugc thong tin ban dau gia tai san. Néu bén thé chap van cd tinh
tron tranh khong dén gip trong mot thoi han thi bén nhan thé chap c6 toan quyén
dua tai san ra ban diu gia theo thoa thun tai hop dong va theo quy dinh ctia phap
luat. Dé viéc ban dau gia dién ra thuan loi thi cac bén can phai 1ap mét van ban thoa
thuan c¢6 mot s noi dung nhu sau: ddi chiéu lai cac khoan ng, mo ta hién trang bat
dong san thé chap, bén bao dam dong ¥ ban giao bat dong san thé chap cho bén
nhan bao dam dé ky két hop ddng du gia, xac dinh gia khoi diém cua bat dong san
thé chap, thoa thuan vé bién do gia, xir Iy khoan tién sau khi thu duoc, va cac cam
két khac. Nguoi co yéu cau ban dau gid bat dong san thé chap phai giao cho to chirc
ban du gia diy du nhitng gidy to tai liéu lién quan dén viée xir Iy bat dong san thé
chap.

Viéc xac dinh gia khoi diém 12 vo cing quan trong, béi noé quyét dinh tinh
kha thi cua phién d4u gia, tranh tinh trang gia khéi diém quéa cao hodc qué thap.
Trong trudng hop cé chung thu tham dinh gia thi gia khoi diém s& 1a gia ghi trong
tham dinh thu. Viéc ban dau gia tai san phai duogc dién ra cong khai, minh bach,
khach quan, dung véi ndi quy ban déu gia tai san. Sau khi cudc ban dau gia két thuc

va nguoi ban dau gia da ndp du tién mua tai sadn theo ding hgp dong mua ban tai
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san ban dau gia, to chirc ddu gia thong bao két qua ban dau gia cho nguoi co tai san
ban déu gia va thong nhat ké hoach giao tai san.

Qua thuc té trién khai thyc hién ban d4u gi4 tai san néi chung va ban dau gia
bat dong san thé chép noi riéng, da xuét hién mot sb tdn dong x4y ra trén thyc té khi
t6 chirc ban du gia tai san dam bao nhu sau: ())Mic du ban dau gid tai san 1a mot
trong nhirng phuong phap hitu hiéu dé xir Iy bat dong san thé chip, ma dic biét 1a
thu hoi cac khoan no ctia cac hé thong ngan hang ddi v6i cac bat dong san thé chap.
Tuy nhién, viéc ban d4u gia bat dong san thé chapphu thudc stirc mua cua thi truong.
Trong nhiing nam gén day, nén kinh té bj tri tré, dic biét 1a sy dong bang cua thi
truong bat dong san da gay ra khong it khé khan khi ban dau gia tai san. Boi ddi véi
cac tai san ban dau gid 13 bat dong san thi gia tri hau nhu rat cao, gia khoi diém cao
cling kho thu hat khach hang. (ii) Hién tuong thong dong dim gia trong mua ban bat
dong san thé chap dién ra thuong xuyén va phtc tap. C6 rat nhiéu truong hop nguoi
tham gia ddu gia bi mua chudc, khdng ché, khong cho dau gia véi mire gia thuc mua
tai san hoic mudn mua dugc tai san thi phai tra mot khoan tién dé thong dong,
cudng ép nguoi khac tra gia mua sat véi gia khoi diém tai san. Két qua 13 tai san
ban véi gia vuot gia khoi diém khong cao, khong ding véi gia tri thuc cua tai san.
Vi du: Trén bao Thanh Nién online dang ngay 11/03/2014 c6 bai viét: “ Thé giGi
ngam trén san gia — Ky 2: i manh khoe kiém tién” c¢6 thong tin: nhidu ngudi van
chua quén phién dau gia cin nha mat tién dudng Tran Hung Pao (Q.5) véi gia khoi
diém 18,88 ti dong, tai Trung tdm dich vu du gia tai san TP.HCM hdi nam 2005.
Phién d4u gia niy c6 hang chuc nguoi tham gia. Theo thir ty, sau khi ngudi xép s6 6
tra gia 19 ti déng thi bat ngd ngudi sd 7 hét gia 32,16 ti dong, khién nhitng ngudi
con lai danh bé cudc. Ping nhu du doan, sau khi phién d4u gia két thuc, nguoi hét
gid 32,16 ti dff)ng da tir chdi mua tai san, chiu mat tién coc 190 triéu déng. Theo quy
dinh, khi nguoi tring dau gia tir chdi mua thi tai san duoc ban cho ngudi tra gia lién
ké (truong hop gia lién ké it nhat bang gia khai diém). Nghia 1a ngudi xép s 6 da
mua dugc cin nha trén véi gia 19 ti ddng. Nghi van 2 nguoi thir 6 va 7 cau két nhau

dim gid mua can nha khién nhiéu nguodi tham gia dau gia hdm do6 buc xac goi dién
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thoai phan 4nh téi bao chi... Sau dé, bao chi vao cudc, budc ban td chirc phai huy
b6 két qua phién dau gia nay[30]. (iii) Mot trong nhimng trd ngai 16n ciia ban dau gia
bat dong san thé chip d6 chinh 1a ban giao tai san ban dau gia thanh cho ngudi mua
tai san. Mac du phap luat d quy dinh réat rd rang ngay khi khach hang nop du tién
mua tai san, t6 chirc ban ddu gia tai san phai lam cong vin thong bao va yéu cau
ngudi c6 tai san tién hanh ban giao theo dung cam két da théa thuan trong hop dong
ban tai san. Tuy nhién vi nhiéu 1y do khic nhau ma bén thé chap khong thuc hién
ban giao tai san. Dan dén mat quyén lgi cia ngudi mua tai san thong qua ban dau
gia, ltic nay, sau khi thoa thuan ma bén thé chip van khong ban giao tai san thi bén
mua tai san c6 quyén khoi kién tai Toa an dé budc bén bao thé chap tai san. Piéu
nay di gdy mat uy tin cho cac phién ban ddu gia bat dong san thé chip, gay ra tam
1y hoang mang, tr& ngai cho ngudi mua bat dong san thé chap theo hinh thuc ban
dau gia.

2.2.4. Thuc trang xa |y tai san thé chdp 1a bat déng sdn theo con dwong
trong tai, toa an, thi hanh an

2.2.4.1. Vdn dé thu ly va ban hanh quyét dinh thi hanh an

Thong qua trong tai, tda an dé xir Iy bat dong san thé chap 1a mot trong
nhirng lira chon cubi cling ctia cac bén tham gia giao dich bao dam. Boi 18, néu thoa
thuan dugc thi cic bén di khong xay ra tranh chap. Xir 1y bat dong san thé chap
thong qua hoat dong thi hanh an mang tinh chat quyén lyc nha nudc. Néu bén thé
chap khong thuc hién nghia vu thi co quan thi hanh 4n c6 quyén nhan danh quyén
lyc nha nude cudng ché thi hanh.

Khi nghia vu dén han céc bén s& thuc hién theo cac théa thuan ghi 10 trong
giao dich bao dam, néu cac bén c6 mau thudn trong viéc thuc hién hop dong ma
khong tu giai quyét dugc, thi cac bén c6 hai con duong lua chon: mét 13 giai quyét
thong qua Trong tai thuong mai, hai 1a khoi kién tai Toa an. Du 14 lya chon phuong
thirc nao di chang nira, thi vin dé quan trong nhat van 13 xir Iy bat dong san thé chap
dé thanh toan cho nghia vu. Sau khi c6 quyét dinh cua Trong tai, hay ban 4an cua

Tda, néu cac bén tu nguyén thi hanh theo quyét dinh hodc ban an d6 thi khong dit
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ra van dé thi hanh an. Tuy nhién, hau nhu mdi quan hé ddi nhén giita cic bén trong
tranh chép déu x4y ra mau thuan, khong dat dén sy déng thuan, nén viéc ty nguyén
thi hanh quyét dinh trong tai, ban 4n khéng phai lac ndo ciing duoc thuc hién. Dé
duogc thi hanh an thi can phai c6 quyét dinh thi hanh an. Cac quy dinh cta phép luét
thi hanh 4n vé diéu kién dé c6 thu Iy va dua ra quyét dinh thi hanh an déi véi tranh
chép giao dich bao dam gdém: (i) Ban an, quyét dinh di c6 hiéu luc phap luat hoic
nhiing ban an, quyét dinh ctia Toa 4n cap so thim duoc thi hanh ngay mic du co thé
bi khang cdo khang nghi[48]. (ii) Yéu cau thi hanh 4n phai con du diéu kién vé thoi
hiéu thi hanh 4n, d6 13 trong vong nim nam ké tir ngdy ban 4n, quyét dinh c6 hiéu
Iuc, qua thoi han trén thi nguoi duoc thi hanh 4n mat quyén yéu cau thi hanh an, trix
truong hop nguoi yéu ciu thi hanh 4n chimg minh duogc tré ngai khach quan hoic
thudc truong hop bat kha khang khong thé yéu cau thi hanh 4n ding han thi thoi
gian d6 khong tinh vao thoi hiéu khoi kién[48]. (iii) Phai c6 don yéu cau cua nguoi
duoc thi hanh 4n[48]. V& mit 1y luan, quyén yéu cau thi hanh 4n 1a mot trong nhitng
quyén co ban ciia ngudi dugc thi hanh an, bdi vi d6 12 quyén chir khong phai 1a
nghia vu nén ngudi dugc thi hanh 4n c6 thé yéu cau hodc khong yéu cau thi hanh
an. Nhu vay, co quan thi hanh an khong thé ty minh thuc hién thi hanh an néu nhu
khong c6 yéu cau cua ngudi duge thi hanh an. Yéu cau thi hanh an phai dugc thé
hién duéi hinh thtrc don yéu cau hodc phai c6 bién ban ghi nhan sy yéu cau thi hanh
an do chap hanh vién lap.

Trén thuc té c6 sy nham 1an gitra viéc nhan don va thu Iy don yéu cau thi
hanh &n van dién ra. Khi ngp don yéu cau thi hanh an, bén nhan thé chap cho rang
Viéc co quan thi hanh 4n d& nhan don yéu cau thi hanh 4n 1 da hoan tat thu tuc thy
ly. Chinh vi 1i do d6, thuc té da phat sinh cau chuyén sau khi nhan don yéu cau thi
hanh an cua bén nhan thé chap thi co quan thi hanh an tién hanh Kiém tra, ra soat da
phét hién nhiéu diém khong phu hop nhu nguoi ky don yéu cau thi hanh an khéng
dung tham quyén, thiéu gidy to Gy quyén cia ngudi ¢6 quyén yéu cau thi hanh an,
noi dung uy quyén chwa diy du, cac tai liéu lién quan dén bat dong san thé chap

khong duoc giri kém. Can cir vao cac thiéu sot trén, co quan thi hanh an tién hanh
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hoan tra hd so va d& nghi b sung nhitng noi dung can thiét va thoi han ra quyét
dinh thi hanh 4n duoc xac dinh 1a nim ngay 1am viéc ké tir ngay nhan duoc don yéu
cau thi hanh 4n kém day du cac tai liéu lién quan[48]. Mic du phap luat di quy dinh
rat rd vé nhirng nodi dung can thiét trong don yéu cau thi hanh an. Tuy nhién, thoi
gian qua trén dia ban Thanh phé H& Chi Minh sau khi nhan duoc don yéu cau thi
hanh an cia nguoi duoc thi hanh &n thi nhan thay van con nhiéu sai s6t cia ngudoi
lam don vé mot s6 ndi dung sau: (i) Nguoi duoc thi hanh an 1a to chuc, trong qué
trinh lam don duoc thuc hién boi ngudi dai dién cua té chire nhung khong nop day
du gidy to hop 1é chang minh. (ii) Noi dung yéu cau thi hanh an khong dung voi
nghia vu thyuc té cta bén bao dam theo vu an, c6 sai sot khi trich lai noi dung ban
an, quyét dinh caa Toa an, mot s6 truong hop ngudi phai thi hanh an da thi hanh
duoc mot phan nghia vu thi hanh &n bang cac thanh toan tryc tiép cho bén nhan bao
dam, nhung khi 1am don yéu thi hanh 4n bén nhan bao dam van yéu cau co quan thi
hanh 4n thi hanh du s tién theo ban &n, quyét dinh cua Toa, dan dén viéc sau khi co
quan thi hanh an thu ly giai quyét, bén nhan bao dam phai lam don rat yéu cau déi
Vv6i phan nay dé khong phai nop phi thi hanh an. Viéc nay da 1am phat sinh nhiéu
thi tuc, gay can trg cho qué trinh t6 chire thi hanh an ddi véi cac nghia vu con lai.
V& tham quyén t6 chie thi hanh an, trong mot sé quyét dinh cua Toa &n cong
nhan su thoa thuan giita cac bén trong hop dong thé chap, trong d6 c6 xir ly bat
dong san thé chap o nhitng dia ban xa noi xét xir. Vi du: vu viéc giai quyét xu ly bat
dong san ¢ nhiéu noi khac nhau nhu Thanh phé H6 Chi Minh, Bong Nai, Binh
Duong, Tay Ninh...Khi quyét dinh, Toa an thuong cho dwong sy théa thuan chon
co quan thi hanh 4n dé té chéc thi hanh ban &n, quyét dinh. Va ghi néi dung thoa
thuan vao trong ban an. Nhu vay, viéc tuyén an nhu trén da lam mat di tinh linh
hoat trong viéc thu ly va ban hanh quyét dinh thi hanh an, boi véi ndi dung dugc
thoa thuan trong ban an, co quan thi hanh an thu ly theo tham quyén khdng thuc thé
thuc hién viéc uy thac cho co quan thi hanh 4n noi c6 diéu kién thi hanh an dé t6
chuc thi hanh, gay tén kém chi phi trong qué trinh thi hanh &n, vu viéc ¢ thé bj kéo

dai. Mic khéc, viéc quyét dinh ndi dung nhu trén da lam han ché su lya chon co
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quan to chuc thi hanh an cua cac bén, dic biét 1a cac bén hoan toan khéng thé lva
chon céc t6 chic Thira phat lai dé 1am co quan thi hanh an.

2.2.4.2. Théa thudn xi |y tai san thé chdp 1a bdt dong san cua c&c bén thi
hanh &n

Ciing nhu su thoa thuan xu Iy bat dong san thé chap trong noi dung giao dich
thé chip, su thoa thuan xir Iy bat dong san thé chap cua cac bén trong thi hanh an 1a
mot quyén co ban cua cac bén duoc phap luat cong nhan va bao vé. Trong qua trinh
thi hanh an, duong sy c6 quyén thoa thuan vé viéc thi hanh an, mién céc thoa thuan
d6 khong trai voi didu cAm cua phap luat va khong trai dao dac xa hoi. Cac bén co
thé thoa thuan thi hanh &n vao bat Ki thoi diém nao ké ca trong truong hop co quan
thi hanh 4n da ra quyét dinh thi hanh an. Viéc thoa thuan dé phai lap thanh vin ban
néu rd thoi gian, dia diém, noi dung thoa thuan, c6 chir ky hodc diém chi cua céc
bén tham gia thoa thuan. Trong truong hop viéc thoa thuan dugc dua ra sau thoi
diém ra quyét dinh thi hanh an thi viéc thoa thuan d6 con phai thém céc noi dung
sau: thoi han thuc hién thoa thuan, hau qua phéap 1y ddi véi viéc khong thuc hién
hodc thuc hién khong ding ndi dung di thoa thuan[19]. Triét ly xuat hién su thoa
thuan caa cac bén d6 chinh 1a tir nhan thac tén trong phap luat cua cac bén, tén
trong quyén va nghia vu 1an nhau cua cac dwong su dua trén co s& nhitng diéu kién
thi hanh an sin cd. Ngoai ra, su thoa thuan dé d6i khi con c6 su dong vién khich le
tr Toa 4n, co quan thi hanh an. Vi du:Ban an s6 1792/2007/KDTM-ST vé viéc
tranh chap hop déng tin dung giita Nguyén don 13 Ngan hang TMCP Phwong Nam
va Bi don 1a Ong Huynh Qudc Anh, ba Truong Thi Thanh Huong. Cung dia chi:
388/5/1 Phti Tho Hoa, P. Phu Tho Hoa, Q. Tan Phi, TPHCM. Trong ban 4n c6 noi
dung: “Ghi nhan sy ty nguyén ctia nguyén don gia han thoi han trd ng cho bi don
trong thoi han 06 thang ké tir ngdy an c6 hiéu luc phap luat. Trong trudng hop 6ng
Huynh Qudc Anh va ba Truong Thi Thanh Huong khong tra duoc hodc khong tra
hét ng thi phai chiu cac bién phap cudng ché theo quy dinh cua phap luat, ké ca viéc
phat mai tai san thé chp 1a nha dit s6 388/5/1 Pha Tho Hoa, P. Phii Tho Hoa, Q.
Tan Pha, TPHCM do 6ng Huynh Qudc Anh, ba Truong Thi Thanh Huong dtng
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tén, GCN QSHNO&QSDDO sb 3359/2002 ngay 24/9/2002 do UBND Q. Tan Binh
cip, theo hop dong thé chip ngay 14/3/2005 duoc phong cong chimg s6 4, TPHCM
chtng nhan s6 006248 ngay 14/3/2005”.

Cac bén c6 thé thoa thuan vé van dé tu xur ly tai san bang cach mua ban,
chuyén nhuong bit dong san thé chap cho ngudi khac, sau d6 dung sé tién thu duoc
dé thuc hién nghia vu di vai bén cd quyén. Viéc thoa thuan tu xir ly bat dong san
thé chap gilp cac bén trong giao dich thé chap tranh dwgc nhitng thiét hai khong
can thiét nhu cac chi phi phat sinh trong qua trinh thi hanh an ciing nhu cac thi tuc
phap 1y ruom ra. Tuy nhién, viéc thoa thuan tu xir ly bat dong san thé chap déi khi
cling gap nhiéu tro ngai trén thuc té, boi suy cho cing ngudi mua s& ¢ tam Iy e dé
khi giao dich c4c bat dong san thé chap, so trach nhiém phap Iy, khong nhan duoc
bat dong san ciing nhu e dé sy rac rdi trong tha tuc chuyén nhuong bat dong san.

Céc bén ciing c6 thé thoa thuan giao bat dong san thé chap dé can trir nghia
vu thi hanh an, theo d6, ngudi phai thi hanh an la bén thé chap thdng nhat voi nguoi
duoc thi hanh an 1a bén nhan thé chap thuc hién nghia vu thi hanh &n bang cach
chuyén giao bat dong san thé chap cho bén nhan thé chap. Theo cach thic nay, viéc
Can trir nghia vu trong thi hanh 4n ciing twong ty nhu viéc can trir nghia vu theo
thoa thuan cua cac bén tai thoi diém xir Iy bat dong san thé chap khi dén han thuc
hién nghia vu. LUc nay, viéc xac dinh gia tri bat dong san thé chap c6 ¥ nghia rat
quan trong, bai d6 1a yéu té quyét dinh phan gia tri nghia vu duoc can trir vao phan
tai san can trir. V& mat Iy thuyét 1 vay, nhung trén thuc té, thoa thuan can trir nghia
vu thong qua nhan bat dong san thé chap tai thoi diém thi hanh an 1a rat kho. Mot
khi d3 dua tranh chap ra giai quyét thi cac bén trong giao dich dudng nhu khong
con thai do tich cyc doi véi bén con lai. Hon nira, thong thudng cac bén hay xay ra
mau thuan vé xac dinh gia tri. Ddi véi truong hop mau thuin vé xac dinh gia tri, cac
bén ciing ¢ thé thoa thuan tham dinh gia théng qua t6 chirc tham dinh gia. Tuy
nhién, ddi vai viéc tham dinh gia thong qua to chuc tham dinh gia thi cac bén phai
phat sinh chi phi tham dinh gi4, s& phat sinh mot van dé tiép theo 1a bén nao s& chiu

chi phi tham dinh, hay mdi bén mét nita. Nhu vay cac bén phai thoa thuan thém vé
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chi phi thim dinh gia. Nhung van d& con phtc tap hon nita, khi ma mot bat dong
san nhung c6 nhiéu nguoi nhan thé chap, khi do, ai s& 1a ngudi duoc nhan tai san,
viéc thanh toan sb tién twong Gmg nghia vu cho c&c bén s& thuc hién nhu thé nao,
trong thoi han nao, néu sau khi bén nhan tai san khdng thuc hién viéc thanh toén
tién cho céc bén con lai thi kha ning 16n lai tiép tuc xay ra tranh chap gitra cac bén
nhan thé chap.

Ngoai ra, cac bén co thé thoa thuan lva chon t6 chic ban dau gia tai san dé
thuc hién viéc ban tai san. Thoi gian dé cac bén thoéa thuan 13 nim ngay ké tir ngay
nhan dugc quyét dinh, ban an. Néu céc bén khong c6 thoa thuan, hoic khdng thoa
thuan duoc thi chap hanh vién sé& lua chon va ky két hop dong véi mét té chic béan
dau gia tai san. Trong truong hop ban dau gia khéng thanh theo mic gia cac bén
thoa thuan, thi cac bén cling c6 thé thoa thuan lai gia tri trong truong hop viéc thoa
thuan d6 khong 1am anh hudng dén quyén va loi ich ciia ca nhan to chirc khéc.

Hién nay, trén thuc té ton tai mot sé bat cap vé thoa thuan, tu nguyén thi
hanh an sau: (i) Viéc thoa thuan va ty nguyén thi hanh an tai co quan thi hanh an
hién tai rat 16n, 1am cho &p luc cho co quan thi hanh an rat cao. Mic du ché dinh
Thira phat lai da dugc ap dung rong réi, day 1a to chtc c6 thé hd tro cac bén trong
viéc tu nguyén thoa thuan thi hanh &n. Tuy nhién, hién nay sé luong yéu cau Thira
phét lai 1a rat it, duong nhu hoat dong Thira phét lai chua duoc nguoi dan thyc su
hiéu va ton trong. (ii) Viéc thuc hién thoéa thuan cua céc bén trong vong 5 ngay ké
tr ngay thoa thuan la thuc sy kho khan cho cac bén trong thi hanh an. Bai €, khi
ngudi phai thi hanh an 1a bén thé chap thoa thuan giao bat dong san thé chap dé can
trir nghia vu thi hanh 4n ma bat dong san thé chap c6 gia tri Ién nhu nha xuong,
chung cu...thi thoi gian 5 ngay la gay kho khan cho cac bén. Viéc quy dinh nhu
trén 1a chua that su phu hop, quy dinh nhu vay la can thiép qua sau vao qua trinh tu
nguyén thoa thuan cua cac bén. (iii) Ngay sau khi ké bién tai san thi cac bén phai co
thoa thuan gia tri bat dong san thé chap trong vong 5 ngay. Viéc quy dinh xac dinh
gia tri nhu trén da gy ra ap luc nang né cho cac bén thi hanh an, dic biét 1a cho

nguoi phai thi hanh an trong treong hop ho 1a ca nhan khong thuong xuyén tham

50



gia vao cac quan hé xac dinh gi4 tri bat dong san thé chap. Cho nén viéc xac dinh
gia cua cac bén tai thoi diém nay rat d& xay ra tinh trang udc luong cam tinh hoac bi
mot bén lam gia. Hon nita, trong trudng hop néu hét thoi gian thoa thuan gia nhung
cac bén khong thoa thuan dugc, sau khi hét thoi han thi cac bén lai théa thuan duoc
vé gi4, vay trong trudng hop nay su thoa thuan dé cé duoc céng nhan hay khong.
Ngoai ra, trong truong hop tai thoi diém ké bién tai san, néu bén thé chap vang mat,
bén nhan thé chap tir chéi thoa thuan véi bén thé chap thi chap hanh vién cé phai
thong béo cho bén bao dam vé quyén thoa thuan hay khong.

2.2.4.3. Thyc trang ké bién, giao bao qudn tai san thé chap 1a bdr déng san

Vén dé ké bién bat dong san thé chap chi dat ra khi bén c6 nghia vu thi hanh
an khdng tu nguyén thi hanh an. Ké ca BLTTDS 2015 I3n Luat thi hanh an dan sy
2008 stra d6i bo sung 2014 déu khong dua ra dinh nghia thé nao la ké bién bat dong
san thé chap. K& bién tai san 1a mot trong cac bien phap khan cap tam thoi dugc quy
dinh tai Biéu 114 BLTTDS 2015. Tuy nhién, viéc ké bién bat dong san thé chap
dugc xem 1a bién phap khan cap tam thoi khi dang & giai doan giai quyét vu an khi
ma ¢ can cir ngudi giir tai san c6 hanh vi tau tan, huy hoai tai san. Con ké bién bat
dong san thé chap duoc dé cap tai luan van 1a thoi diém xir Iy bat dong san thé chap.
Theo Luét thi hanh &n dan sy 2008 sira d6i bd sung nim 2014 thi ké bién tai san l1a
mot trong c&c bién phap cudng ché thi hanh an[48]. Ma cudng ché thi hanh an chi
xay ra khi nguoi c6 diéu kién thi hanh &n ma khong ty nguyén thi hanh. Nhu vay,
két hop cac quy dinh trén ta cé thé thiy dugc, viéc ké bién bat dong san thé chap dé
thi hanh &n xay ra khi: nguoi thi hanh 4n c6 diéu kién thi hanh an va khéng tu
nguyén thi hanh 4n. Dé xac dinh mot ngudi c6 hay khong co diéu kién thi hanh an
cling 1a mot khé khan trén thuc té. Trén thyc té, co truong hop ngudi phai thi hanh
&an khdng con tai san nao khac hoic c6 tai san nhung khong da dé thi hanh én, thi
lGc nay Chap hanh vién cd quyén ké bién, xir Iy tai san ciia nguoi phai thi hanh an
dang cam cd, thé chap néu gia tri cua tai san d6 16n hon nghia vu duoc bao dam va
chi phi cudng ché thi hanh an. Trong trudng hop ndy, Chap hanh vién phai thong

bao ngay cho bén nhan thé chap, cam c¢b cua nguoi bi thi hanh an[48]. Thuc té cho
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thay, viéc ngudi phai thi hanh an bi ké bién xu 1y tai san dang cam cb va thé chap Ia
rat nhiéu. Tuy nhién, khong phai lGc ndo quyén loi caa nguoi duoc thi hanh an ciling
dugc bao dam téi da trong treong hop ndy. Boi 18, cho du nguoi phai thi hanh &n
con tai san cam cé, thé chap tai noi khac, nhung xét vé ban chat caa giao dich bao
dam, thi ngudi nhan cam cé, thé chap tai san d6 van duoc quyén uu tién thanh toan
trede, hon nira con phai tinh ca chi phi cudng ché thi hanh an. Néu sau khi tinh céac
chi phi trén, ma gia tri tai san van con thi moi duoc ké bién xir ly. Tuy nhién, mot
van dé dit ra 1a néu tai san chua bi ké bién thi chap hanh vién cin ctr vao dau dé xac
dinh gia tri tai san dé so sanh. Chung ta can luu y khong phai loai tai san nao ciing
dugc ké bién xur ly.

Qua trinh ké bién bat dong san thé chap duoc phap luat quy dinh rét rd. Viéc
ké bién bat dong san thé chap phai duoc lap thanh bién ban, trong bién ban phai ghi
& ngdy, thang, nam ké bién, ho, tén Chap hanh vién, duong sy hoic nguoi duoc
duong su Gy quyén, ngudi 1ap bién ban, nguoi 1am ching va ngudi 6 lién quan dén
bat dong san thé chap, dién bién cua viéc ké bién, mo ta tinh trang ting bat dong
san thé chap, yéu cau cua duong su va y kién caa nguoi 1am ching... Trude khi ké
bién bat dong san thé chap ba ngay, Chap hanh vién phai thong bao cho dai dién
chinh quyén cap x& hoic dai dién to dan phd noi cudng ché. Truong hop duong su
vang mit thi c¢6 thé uy quyén cho ngudi khac thuc hién cac quyén, nghia vu cia
minh. Truong hop da dugc thong bao hop 1€ ma duong sy hodac ngudi dugc uy
quyén ving mit thi Chap hanh vién van tién hanh viéc ké bién, nhung phai moi
nguoi lam ching va ghi rd vao ndi dung bién ban ké bién. Truong hop khong moi
dugc nguoi 1am chung thi Chap hanh vién van tién hanh viéc ké bién nhung phai
ghi 16 vao ndi dung bién ban ké bién. Khi ké bién nha &, cong trinh kién triic néu
vang mat nguoi phai thi hanh an hodc nguoi dang quan 1y, sir dung tai san d6 ma
phai mé khoa, pha khoa thi Chap hanh vién Chép hanh vién yéu cau ngudi phai thi
hanh 4an, nguoi dang sir dung, quan 1y do vat mé khoa; néu ho khong mé hodc cb
tinh vdng mat thi Chap hanh vién tu minh hodc c6 thé thué c4 nhén, t6 chirc khac

mo khoa, pha khod, trong truong hop nay phai ¢6 nguoi lam chung. Nguoi phai thi
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hanh 4n phai chiu thiét hai do viéc mé khoa, pha khoa. Truong hop can thiét, sau khi
mo khoa, pha khoa, Chap hanh vién niém phong d6 vat va giao bao quan theo quy
dinh cta phap lut. Trén thyuc té, viéc duong sy khong hop tac trong qua trinh thi
hanh 4n dién ra hét stc thuong xuyén, doi hoi Chap hanh vién phai viing chuyén
mon nghiép vu, xir 1y tinh hudéng ding theo quy dinh cta phap lut.

Bdo quan tai san thi hanh an cling 1a mot trong nhiing ndi dung khé quan
trong trong qua trinh thi hanh an. Boi 1§, viéc xur 1y tai san ddi véi nhimng tai san co
gia tri thap, tuoi séng, dé luu thong trén thi trudng thi van dé bao quan khong phai
dat ra, tuy nhién, c6 rat nhiéu loai tai san khong thé xir 1y trong mot thoi gian ngan,
chinh vi thé, bao quan tai san thi hanh 4n ciing duoc phap luat diéu chinh nam bao
dam gié tri tai san khong bi giam sut, that thoat cling nhu gay rui ro thiét hai cho cac
bén trong qué trinh xt 1y tai san thi hanh an. Theo quy dinh cta phap luat hién
hanh, hién tai c6 cadc phuong thirc bdo quan nhu: giao cho nguoi phai thi hanh an,
nguoi than thich ctia ngudi phai thi hanh an theo quy dinh hodc nguoi dang su
dung, bado quan; ca nhan, t6 chuc co diéu kién bao quan; bao quan tai kho cta co
quan thi hanh an dan sy. Di voi timg loai tai san, phap luat cling quy dinh cac
phuong thirc bao quan tai san khac nhau. Doi voi bat dong san 1a nha &, dat dai co
ding ky giao dich bao dam thi viéc dich chuyén tir noi nay dén noi khac 13 khong
thé thuc hién, do vay bao quan tai san sé thuc hién ngay noi co tai san, hon nita, do
chinh sach nhan dao cua phap luat Viét Nam, nén viéc giao bao quan tai san loai
nay thuong dugc co quan thi hanh an giao cho chinh chu tai san, nguoi phai thi
hanh &n thuc hién, bao dam cho ho quyén cu tra, canh tac on dinh bang chinh tai
san ctia minh cho dén khi phai giao tai san theo quy dinh. Viéc giao bao quan tai san
thi hanh an phai duoc 1ap thanh vin ban rd rang, dé rang budc trach nhiém cia
nguoi bao quan tai san, trong truong hop nguoi dugc giao bao quan tai san vi pham
quy dinh cua phap luat trong viéc bao quan tai san thi tuy theo tinh chat, mac do vi
pham ma bi xur phat hanh chinh, xtr ly ky luat hoac bi truy ctru trach nhiém hinh su,

néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh cua phap luat[48].
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Trong qué trinh k& bién, giao bao quan tai santrén thuc té cling xay ra nhiéu
bat cap ma phap luat chua giai quyét duwoc. Thir nhdt, lién quan dén van dé cung cip
thong tin vé& bat dong san thé chap, giao dich bao dam di diang ky. Phap luat quy
dinh trudc khi tién hanh ké bién tai san thi Chap hanh vién co quyén yéu cau co
quan ding ky giao dich bao dam cung cip cac thong tin lién quan dén bat dong san
thé chap, giao dich di duoc dang ky[48]. Luat cling quy dinh trach nhiém cta céc ca
nhan, t6 chirc trong viéc phdi hop thuc hién cac yéu ciu ciia Chap hanh vién va co
quan thi hanh an déan sy [48]. Tuy nhién lai chua c6 bat ki quy dinh ché tai cu thé
trong viéc cham tra 151 hodc khong tra 101 yéu cau ctua Chap hanh vién. Chinh vi 18
do, trén thuc té, trong mot sd vu viéce, yéu cau cung cip thong tin ciia Chap hanh
vién khong duoc dap tng, hodc phai giri yéu cau nhiéu lan thi co quan ding ky giao
dich bao dam moi tra 101 day du. Piéu nay da gdy can tr, 1am viée x1r 1y tai san mat
nhiéu thoi gian, vu viéc bi kéo dai. Thit hai, phap luat c6 quy dinh trudng hop Chéap
hanh vién duoc phép ké bién xur 1y tai san ctia ngudi phai thi hanh 4n dang thé chap
néu gia tri cla tai san d6 16n hon nghia vu dugc bao dam va chi phi cudng ché thi
hanh an. Tuy nhién, phap luat khong quy dinh lam thé nao dé xac dinh gia tri tai san
dang cam cb, thé chap ciing nhu cin ctr && Chap hanh vién xac dinh gia tri bat dong
san thé chap dé thyc hién viéc ké bién. Phap luat thi hanh an ciing quy dinh, néu
trong trudng hop tai san ban déu gid khong thanh, Chap hanh vién s& quyét dinh
giam gia tai san, mdi 1an khong qua 10% néu cac bén khong ¢ yéu cau tham dinh
gia lai tai san. Nhu vy, néu nhu tai san tiép tuc khong ban duoc thi Chap hanh vién
tiép tuc giam gia, dén mot luc nao do, gia tri bat dong san thé chap bi ké bién s&
khong con cao hon phan nghia vu dugc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an.
Nhu vy, ltc ndy liéu rang tai san ndy c6 con duoc coi 12 tai san ké bién dé thi hanh
an hay khong. Boi can ctr xir Iy tai san vao thoi diém nay 1a khong con. Thit ba, viéc
giao bao quan tai san gap nhiéu khé khan trong truong hop tai san ké bién duge thé
chap boi bén nhan thé chap khong phai 1a bén duoc thi hanh an vi khi tién hanh ké
bién tai san thi ngudi phai thi hanh an, chu tai san né tranh viéc ké bién, ving mait

tai budi ké bién, con c6 truong hop chéng dbi ca viée thi hanh an. Theo thong ke, vé
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s6 vu viéc di ké bién, ban ddu gia nhung chua xir 1y dwoc, tong sb6 vu viée di ké
bién tai san, dinh gia lai va ban dau gia nhiéu lan (3 Ian tr 1én) nhung van chua xir
1y duoc la 8.355 viéc, trong (ng véi b tién 1a 10.621 ty 943 triéu 717 nghin dong
(chiém 4,1% s6 viéc va 14,83% s tién c6 diéu kién dang thi hanh) [10].

2.2.4.4. Ban ddu gid tai san thé chap 1a bdt déng san duroc thi hanh an

Tai san co gia tri tir 10 triéu ddng tr 18n hoic 1a bat dong san thi viéc xir ly
tai san thong qua ban dau gia phai do to chic ban dau gia thuc hién. Trong giai
doan thi hanh an, bat dong san thé chap duoc ban dau gia theo thoa thuan caa cac
bén hoic theo hop ddng ki két gitra Chap hanh vién va t6 chirc ban du gia. Trong
vong nam ngay ké tir ngay dinh gia, cac bén phai thoa thuan té chic ban dau gia,
néu céc bén khdng thoa thuan duoc thi Chip hanh vién sé& lva chon td chirc ban dau
gia va ky két hop dong ban dau gia. D6i voi truong hop Chap hanh vién lya chon to
chic ban dau gia thi phai dugc thyc hién trong vong 10 ngay, ké tir ngay dinh gia.
Ddi bat dong san thé chap thi viéc ban dau gia dugc thuc hién trong vong 45 ngay
ké tir ngay ki hop ddng. Thuc té xtr ly cho thay, sy dong thuan caa céc bén thi hanh
an doi khi gap rat nhiéu kho khan, boi I8 vi dung dudi goc do loi ich khac nhau, sy
hiéu biét va thong tin vé cac to chizc dau gia tai san gitra cac bén 12 hoan toan khéc
nhau. Va dic biét 1a niém tin cia cac bén danh cho nhau dudng nhu khéng con nén
dat duoc su thong nhat 12 hét sic kho khan. Phap luat con phong ngira ca tinh
hudng néu cac bén khong dat duoc sy dong thuan, tai noi ¢ bat dong san thé chap
phai thi hanh khong c6 t6 chirc ban dau gia, hoac to chirc ban dau gia tir chdi ban
dau gia thi luc nay Chap hanh vién c6 quyén ban dau gia bat dong san thé chap.
Trong truong hop néu trén thi viéc ban dau gia bat dong san 1a 45 ngay, ké tir ngay
dinh gi4 hodc tir ngdy nhan duogc vin ban cua to chirc ban dau gia tir chdi ban dau
gia. Thyc té Thanh phé HO Chi Minh Ia trung tdm kinh té thuong mai 16n cua ca
nuéc, chinh vi thé, céc to chic ban dau gia tai diy 1a kha nhiéu, va hoat dong
chuyén nghiép nén trudng hop néu trén hau nhu khong xay ra. Ciing can luu y rang,
viéc ban diu gi4 tai san phy thuoc nhiéu vao sic mua cua thi truong, sy phat trién

cua nén kinh té theo tirng giai doan ma lgi thé cia mdi tai san tai mdi thoi diém 1a
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khac nhau. Khong phai lGc nao bat dong san thé chip dua ra ban dau gia déu duoc
dau gia thanh. Do vay, trong trudng hop bat dong san thé chap khong dugc ban dau
gia thanh thi bit dong san thé chap dau gia cé thé duoc giam gia . Tuy nhién, mdi
lan giam gia khong qué 10%.

Qua thuc tién hoat dong ban dau gia bat dong san thé chip trong qua trinh thi
hanh 4n da xuét hién mot s6 han ché nhét dinh trong quy dinh cua phap luat. Thuw
nhdt, trong trudng hop bat dong san thé chap ban dau gid khong duoc, Chap hanh
vién s& tién hanh giam gia bat dong san thé chdp ban dau gia, phap luat quy dinh
mic giam gia khong qua 10% gia di dinh. Nhu vay, Chap hanh vién dugc quyén
giam gia trong pham vi khong vuot qua 10%. Thuc tién cho thdy, trong mot sb
truong hop Chap hanh vién lung tang khi gip phai trudng hop nay, boi khong biét
phai giam gia bat dong san thé chapbao nhiéu % dé dam bao quyén loi cho bén co
bat dong san, bdi Chép hanh vién chua duge dao tao vé cac nghiép vu tham dinh gia
tai san. Thir hai, kho khan 10n trén thyc té trong qua trinh dau gia bat dong san thé
chapchinh 13 tdm 1y e ngai cua khach hang ngai mua tai san thi hanh an, do do, c6
rat nhidu cudc ban dau gia khong dién ra duoc boi khong c¢6 ngudi dang ky tham
gia. Ciing c6 nhiéu trudng hop khach hang du tiém luc tai chinh, c6 nguyén vong
nhu cAu mua tai san nhung sau khi nghién ctru ho so, dic biét ddi voi loai tai san 1a
bat dong san thi khach hang déu c6 tdm 1y ban khoan vi nhiéu 1y do khac nhau: c6
nhiéu truong hop bi chil tai san de doa, ngudi phai thi hanh an khong phdi hop, doa
nat, xua dudi trong qué trinh coi bat dong san thé chip. Thir ba, trén thuc té co
nhiéu trudng hop mic du da ddu gia thanh, nhung khong giao dugc bat dong san thé
chap do c6 su chong ddi quyét liét, khong chiu ban giao tai san cua nguoi dang
quan 1y tai san, hodc c6 quyét dinh hoan thi hanh 4n, dan dén vu viéc kéo dai nhiéu
thang, nhiéu nim van khong nhin dwgc nha, gy nhiéu birc xac cho khach hang
cling nhu khong thue sy bao vé duoc quyén loi cho ngudi tham gia dau gia tai san.

2.2.5. Thuc trang thanh todn tién xir Iy tai sin thé chép la bat dpng sin

Dich dén cua xir 1y tai san chinh 13 nguoi c6 quyén nhan duoc loi ich vé mit

tai san ve phia minh. Tat ca cac chu thé déu mong mudén minh dugc wu tién thanh
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toan, boi 18, trong truong hop tai san khong du dé thyuc hién toan bod nghia vu thi
chic chin s& c6 mot phén nghia vy khong duogc thuc hién, va khong chu thé nao
mudn minh 13 ngudi nhan rui ro d6. Bé dam bao sy cong bing, ciing nhu trach
nhiém cua cic bén khi giao két giao dich, phap luat da diéu chinh th&r tu wu tién
thanh toan cho céc bén. V& mit nguyén tic, cac chi phi phat sinh lién quan dén qua
trinh xir 1y bat dong san thé chap s& dwoc wu tién thanh toan dau tién, boi 18, cac chu
thé khac tham gia vao qua trinh xir 1y khong phai bi anh hudéng boi giao dich cua
céc bén. Tai thoi diém xur 1y, cac bén phai chiu rili ro vé cac chi phi phét sinh cho
viéc xtr Iy bat dong san thé chip. Thir ty vu tién thanh todn dugc xac dinh thong qua
Piéu 325 BLDS 2005 va Piéu 6 Nghi dinh 163/2006/ND-CP sira doi bo sung bai
nghi dinh 11/2012/ND-CP. Nghi dinh 163/2006/ND-CP c6 bd sung truong hop cac
bén thoa thuan vé thay ddi thtr tu vu tién thanh toan cho nhau. Tuy nhién, viéc thoa
thuan thay d6 chi dugc thuc hién trong pham vi bao dam cila bén c6 quyén. Ngoai
ra, néu cac bén c6 cung thir ty vu tién thanh toan ma s tién thu duoc khong du dé
thanh todn cho céc bén thi cac bén d6 dugc thanh toan theo ty 1€ tuong Gng véi gia
tri nghia vu dugc bdo dam.

Tai Diéu 47 Luat thi hanh an dan sy 2008 stra d6i bd sung 2014 ciing quy
dinh vé tht ty wu tién thanh toan tién thi hanh 4n. Viéc thanh toan d6 s& dugc thuc
hién sau khi trir tit ca cac chi phi thi hanh an. Theo Luat pha san 2014, sau khi mé
thi tyc pha san néu bat dong san thé chap khong dugc sir dung dé phuc hoi doanh
nghiép, thi bit dong san thé chip duoc xtr Iy theo thoi han quy dinh trong giao dich
bao dam. Trong trudng hop bat dong san thé chip st dung dé phuc hdi doanh
nghiép thi bat dong san thé chip duoc xir 1y theo quyét dinh cua Hoi nghi Chu no.

Phap luat hién tai c6 nhig diém chua that sy hop 1y trong qua trinh giai
quyét van dé wu tién thanh toan sau khi xtr Iy bat dong san thé chip. Thit nhdt, cac
quy dinh hién hanh vé xac dinh quyén wu tién thanh toan khi xir 1y bat dong san thé
chép mai chi gidi han trong linh vyc dan sy, kinh doanh, thuong mai, ma chua dua
ra cic nguyén tic chung vé xac dinh vi thé quyén cua cac chua thé khac co quyén va

loi ich lién quan dén tai san bat dong san thé chap. Chang han, phap luat vé quan ly

57



thué chua c6 quy dinh cu thé vé tht tu wu tién thanh toan tir sd tién thu duoc do xtt
ly bat dong san thé chap cua doanh nghiép no thué, ma chi quy dinh nguyén tic
chung: “Trudng hop tién, tai san khac cua ddi twong bi cudng ché do bén thir ba
dang nam giir 1 dbi twong cta cac giao dich bao dam hodc thudc truong hop giai
quyét pha san thi viéc thu tién, tai san khac tir bén thi ba dugc thuc hién theo quy
dinh cua phap luat” [40] va “Néu ddi twong bi cudng ché khong co tai san nao khac
thi co quan tién hanh ké bién c6 quyén ké bién ca tai san cia ngudi d6 dang cam cb,
thé chap, néu tai san d6 co gia tri 16n hon nghia vu dugc dam bao. Co quan tién
hanh ké bién c6 trach nhiém thong béo cho ngudi nhan cAm cb, thé chip biét vé
viéc ké bién” [12]. Thit hai, d6i voi truong hop cudng ché giao nha 1a nha & duy
nhit ctia nguoi phai thi hanh 4n cho ngudi mua dugc tai san ban dau gia, néu xét
thay sau khi thanh toan cac khoan nghia vu thi hanh 4n ma nguoi phai thi hanh an
khoéng con du tién dé thué nha hodc tao 1ap noi1 & moi thi trude khi lam tha tuc chi
tra cho nguoi dugc thi hanh an, Chép hanh vién trich lai ttr s6 tién ban tai san mot
khoan tién dé nguoi phai thi hanh an thué nha phu hop véi gia thué nha trung binh
tai dia phuong trong thoi han 01 ndm. Nghia vu thi hanh &n con lai dugc tiép tuc
thuc hién theo quy dinh cta phéap luat [48]. Tuy nhién, trén thuc té khi xac dinh gia
thué nha trung binh tai dia phuwong trong thoi han mot nam thi Chdp hanh vién gip
nhiéu khé khan, boi khong biét phai ap dung phuong thirc ndo dé xac dinh, ciing
nhu cin ct phap luat dé xac dinh gia thué nha trung binh. Hién nay trén thuc té,
thong thuong viéc xac dinh gia tri trich lai s6 tién thué nha mét nam cho nguoi phai

thi hanh 4n khong do Chéap hanh vién xac dinh ma theo sy thoa thudn cila cac bén.
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Chuong 3
MOT SO KIEN NGHI VA GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA XU
LY TAI SAN BAO PAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién cac quy dinh phap luat vé xir Iy tai san bao
dam

Thue tién da chang minh, phap luat ludn di sau doi séng xa hoi, cac quy
pham phép luat diéu chinh cac méi quan hé x& hoi khdng phai ltc nao ciing du liéu
duogc tat ca cac tinh hudng xay ra trén thuc té. Tuy nhién, néu c6 nhiing du liéu,
dinh hudng ding dan s& han ché nhirng thay dbi khong can thiét trong qué trinh xay
dung phap luat. Tat nhién, bén canh viéc du liéu, dinh hudng tir truedc thi viéc thuc
hién hoan thién phap luat cin ctr vao thuc té ciing can duoc thuc hién nhanh chong
khi c6 sy thay d6i vé ban chat cac moi quan hé phap luat trén co so thay ddi moi
quan hé x& hoi phat trién theo doi séng kinh té x& hoi. Trong gii han cua dé tai,
cling nhu pham vi nghién ctu cua minh, tac gia dua ra mot sé dinh hudng hoan
thién cac quy dinh phap luat vé xu ly bat dong san thé chap nhu sau:

Thet nhdt, can tao duoc su on dinh trong quy dinh phép luat vé xt Iy bat dong
san thé chap. Cac nha Iam luat can phai dinh hudng xa hon trong tu duy 1ap phap vé
giao dich bao dam. Dé tir d6, dua ra cac giai phap xtr ly bat dong san thé chap mang
tinh ang dung cao, c6 thé dap tmg dugc nhu cau thyc tién ciing nhu ¢o thé ap dung
trong thoi gian dai. Bai 18, su thay doi thuong xuyén cua phap luat vé xu ly bat
dong san thé chap s& dan dén nhitng kho khin nhat dinh cho cac cha thé tham gia
giao dich thé chap trong viéc bao vé quyén va lgi ich ciia minh. Hon nita, S& tao ra
tam ly e dé cua c&c ca nhan, to chic trong giao luu dan su khi bién phép bao dam
cho giao dich thuong xuyén bi thay doi.

Thet hai, cac quy pham phép luat diéu chinh qué trinh xa 1y tai san can hon
nira su hoan thién. Bé lam duoc diéu nay, ngoai viéc rat kinh nghiém tir hoat déng
thuc tién tai nudc nha, ching ta can hoc hoi kinh nghiém cua cac nudc trén thé gioi.
Dé ngay cang hoan thién hon phap luat vé xu ly bat dong san thé chap. Néu ban

than cac quy dinh phép luat vé xtr Iy bat dong san thé chap khong dat duoc su chuan
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muc, thi ang dung caa cac quy dinh ndy trén thuc tién s& rat thap, khong that su
diéu chinh dugc cac méi quan hé phat sinh trong qué trinh xir ly tai san, ma d6i khi
cling c6 thé can trg qué trinh xur ly bat dong san thé chap vi sy thiéu sét.

Thet ba, hién nay cac quy dinh phap luat lién quan dén xir ly bat dong san thé
chap ton tai & nhiéu vin ban khac nhau. DA tdn tai cac quy dinh mau thuan nhau vé
cling mot van dé. Diéu nay dd gdy khong it kho khin cho ngudi 4p dung phap luat
cling nhu cho ngudi nghién ciru. Hon nita, nguoi dan da gip phai nhitng tinh hudng
kho xir vi khéng biét phai st dung diéu luat nao dé thuc hién hanh vi cho ding
chuan. Vi 1& @0, can phai c6 su théng nhat vé mat ndi dung trong cac van ban khac
nhau ciing diéu chinh vé qua trinh xir Iy bat dong san thé chap.

Thet tur, cac quy dinh phép luat diéu chinh vé xir ly bat dong san thé chap can
c6 tinh hé théng theo gid tri cac van ban phap luat. Can c6 chinh sach chu truong tix
nha nudc dé théng nhat viéc xay dung hoan thién phéap luat vé xir Iy bat dong san
thé chap. Tranh tinh trang mau thuan giira quy dinh chung va cac quy dinh chuyén
nganh.

Thet nam, su minh bach cua phap luat vé xtr ly bat dong san thé chap 1a mot
trong nhitng noi dung kha quan trong, boi 18, néu cac quy dinh vé xu ly bat dong
san thé chap tao ra nhitng mau thuan, chéng chéo, khd &p dung trén thyc tién. Céc
quy dinh vé xu ly bat dong san thé chap ma kho tiép can, kho hiéu, khé van dung,
chtra dyng nhiéu mau thuan thi rd rang su minh bach chua cao. Tir d6, sé tao tam ly
khong tin tudong vao phép luat cua ngudi dan, didu nay d& din dén cac vi pham
khong déng ¢ ctia cac chu thé tham gia vao qua trinh xtr Iy bat dong san thé chap.

3.2. Mot sé kién nghi hoan thién cac quy dinh phap luat vé xir ly tai san
bdo dam

Hién nay, phap luat vé xu ly bat dong san thé chap vé co ban da c6 nhiing sy
diéu chinh hop Iy vé qué trinh xir ly bat dong san thé chap. Pa c6 nhitng budc tién
qua cé4c thoi ki cua phap luat nudc ta vé viec bao vé quyén va loi ich cua bén thé
chap ciing nhu bén nhan thé chap trong qua trinh xt 1y bat dong san thé chip. Tuy

nhién, doi séng kinh té x& hoi ludn van dong va phat trién khdng nging, nén co
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nhitng quy dinh phap luat khdng con phi hop véi thuc tién hién tai 1a diéu tat yéu.
Vi vay, trong pham vi nghién cau cia minh, tac gia dwa ra mot s6 kién nghi hoan
thién phap luat xt ly bat dong san thé chp nhu sau:

Thez nhat, hién nay ché dinh vat quyén chua duoc xay dung trong hé théng
phap luat Viét Nam, thiét nghi, néu ly thuyét vé vat quyén duoc ap dung s& giai
quyét duoc nhiéu vin dé trong qua trinh xir ly bat dong san thé chap hién nay. Néu
c6 ly thuyét vé vat quyén, s& tao dugc quyén truc tiép cho chu ng c6 bao dam ddi
Vv6i gia tri kinh té ciia bat dong san thé chap, ma thé hién ¢ day chinh la quyén theo
dudi va quyén uu tién cia cha ng co bao dam [34]. Hién nay, theo phép luat Viét
Nam thi quyén loi ciia bén nhan thé chap trong nhiéu truong hop khong duoc bao
vé. Khi ma hién twong tau tan tai san, cb tinh khong ban giao cua bén thé chip dién
ra thuong xuyén. Nhu vay, trong phan noi dung giao dich bao dam tai BLDS can b
sung quyén theo dudi. Theo d6, quyén theo dudi 1a quyén truy doi tai san di tai san
d6 khong con dugc con ng ndm gitr. Quyén theo dudi gilp bao dam tuyét dbi quyén
loi ciia chi no trong trudng hop con ng ¢ tinh tau tan tai san. Theo ly thuyét vé vat
quyén thi nguoi thé chap tai san phai ton trong quyén ké bién bat dong san thé chap
ctua bén nhan thé chap. Tai khoan 5 Diéu 351 BLDS 2005 vé quyén cia bén nhan
thé chap quy dinh nhu sau:” Yéu cau bén thé chap hodc nguoi thi ba giir tai san thé
chap giao tai san d6 cho minh dé xir 1y trong trudng hop dén han thuc hién nghia vu
ma bén c6 nghia vu khéng thuc hién hoac thuc hién khéng dung nghia vu”. Ké thira
noi dung trén,tai khoan 5 diéu 323 BLDS 2015 quy dinh vé quyén cua bén nhan thé
chap nhu sau: “Yéu cau bén thé chap hoic ngudi thir ba giir tai san thé chap giao tai
san d6 cho minh dé xu ly khi bén thé chap khéng thuc hién hoic thuc hién khong
dung nghia vu”. Nhu vay, bén nhan thé chap chi cd quyén yéu cau bén thé chap ban
giao bat dong san thé chap dé xur ly bat dong san thé chap hoic yéu cau xir ly bat
dong san thé chap theo thoa thuan cha khdng c6 quyén truc tiép ké bién tai san cua
bén thé chap dé xu ly. Mudn thuc hién viéc ké bién bat dong san thé chap nham bao
vé quyén va loi ich caa minh, bén nhan thé chap phai khai kién tai Toa an, thuc

hién viéc ké bién tai san thong qua thi hanh &n. Trén thuc té, viéc khdng ké bién, thu
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hoi tai san kip thoi d3 gay ra nhitng thiét hai khéng nho cho bén nhan thé chap khi
bén thé chap c6 tinh tau tan tai san, hodc c6 nhitng hanh vi lam giam sut gia tri tai
san, cho du phap luat c6 nghiém cim bén thé chap thuc hién cac hanh vi d6, nhung
suy cho cuing, bén nhan thé chap van 1a bén chiu thiét thoi. Thiét nghi, can cho phép
quyén caa bén nhan thé chap duoc truc tiép thu hdi tai san véi nhitng diéu kién nhat
dinh dé bao dam tinh kip thoi, an toan cua giao dich bao dam. Theo tac gia, hién
nay Thira phat lai 12 mot trong nhitng co quan hd tro thi hanh &n rét tét. Thira phat
lai chinh thirc duoc thuc hién trén pham vi ca nudc ké tir ngay 01 thang 01 nam
2016 [51]. Vi thé, ching ta c6 thé cho phép bén nhan bao dam c6 quyeén ki két hop
d6ng véi vin phong Thira phét lai vé cac bién phap ké bién, thu hoi bat dong san thé
chap nham bao dam quyén loi cua minh. Trong trudng hop ndy, can quy dinh bén
nhan thé chap phai chimg minh dugc bén thé chap c6 dau hiéu tau tan, 1am giam sat
gia tri tai san thé chap thi mai duoc quyén thyc hién bién phéap noi trén. Thém vao
d6, can quy dinh muac phi cu thé cho giao dich n6i trén nham tranh tinh trang thuc
hién bira bai bién phap ké bién thu hoi bat d¢ong san thé chap. Theo quan diém cua
tac gia, khoan 5 Biéu 323 BLDS 2015 vé quyén cua bén nhan thé chap quy dinh can
duogc sira nhu sau: “Pugc quyén ké bién xu Iy tai san thé chap do bén thé chap hoic
ngudi thir ba nam gitt dé xir 1y trong trudng hop dén han thyuc hién nghia vu ma bén
c6 nghia vu khdng thuc hién hoac thuc hién khong dang nghia vu”. Quy dinh chi
tiét vé noi dung nay can duoc Chinh phu huéng dan tai Nghi dinh.

Thir hai, tai khoan 4 Piéu 348 BLDS 2005 vé nghia vu cua bén thé chap c6
quy dinh: “ Khong duoc ban, trao doi, ting cho tai san thé chap, trir truong hop quy
dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 349 “Tai khoan 4 Diéu 349 BLDS 2005 vé& quyén
ctia bén thé chap quy dinh nhu sau: “Puoc ban, trao doi, ting cho tai san thé chap
khong phai 12 hang héa luan chuyén trong qué trinh san xuat, kinh doanh, néu dugc
bén nhéan thé chip dong y”. Ké thira ndi dung trén, tai khoan 8 Piéu 320 BLDS
2015 quy dinh vé nghia vu clia bén thé chap nhu sau: “Khong dugc ban, thay thé,
trao d6i, ting cho tai san thé chap, trir truong hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5
Diéu 321 cta B lut nay”. Khoan 4 va khoan 5 Piéu 321 BLDS 2015 quy dinh nhu
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Sau:

“ 4. Puoc ban, thay thé, trao doi tai san thé chip, néu tai san d6 1a hang hoa
luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh.

Trong trudng hop ban tai san thé chdp, néu tai san d6 13 hang hoa luan
chuyén trong qua trinh san xut, kinh doanh. Trong truong hop nay ,quyén yéu cau
bén mua thanh toan tién, s6 tién thu duoc , tai san hinh thanh tr sd tién thu duoc, tai
san duoc thay thé hodc duoc trao d6i tré thanh tai san thé chép.

Truong hop tai san thé chap 1a kho hang thi bén thé chap duoc quyén thay
thé hang hoa trong kho, nhung phai bao dam gia tri cia hang hoa trong kho dung
nhu thoa thuan.

5. Pugc ban, trao doi, ting cho tai san thé chap khong phai 1a hang héa luan
chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh, néu dugc bén nhan thé chap dong y
hodc theo quy dinh cua luat.”... Nhu vy, bén thé chép chi duoc ban, trao doi tai
san thé chap chi khi dugc su dong ¥ ciia bén nhéan thé chap trong truong hop tai san
bao dam khong phai 14 hang hoa luan chuyén trong qua trinh kinh doanh. Nghién
ctru cho thay rang, trong mot sb truong hop, han ché néu trén da lam giam tinh giao
luu dan sy trong nén kinh té thi truong. Vé thuc té, c6 thé bén bao dam thuc hién
nghia vu trudc thoi han ma khong can phai sir dung dén bat dong san thé chap. Doi
khi nhitng méi quan hé giao dich lién quan dén bat dong san thé chép tai thoi diém
tai san dang thuc hién bao dam co6 thé mang lai loi ich rat 16n cho chi s¢ hitu tai
san, tham chi gia tri c6 thé 16n hon nhiéu so véi nghia vu duoc bao dam, nhung bai
han ché giao dich nén nhiing giao dich d6 khong dugc thyc hién. Tai My, bat dong
san thé chap van duoc luu thong, trong khi bién phap bao dam van phat sinh hiéu
luc véi nguoi tha ba ngay ca khi khong dang ki. Nhung tai My, d6i voi nhiing
truong hop nay, dé ngan ngira riii thi nguoi ta dat ra bién phap bao hiém giao dich.
Thiét nghi, chiung ta can dua ra cac mot s6 diéu kién rang budc, cho phép bén bao
dam duoc tham gia vao cac giao dich dan lién quan dén bat dong san thé chip nham

tao tinh luu thong tai san trén thi truong. Theo quan diém cua tic gia, can loai bo
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khoan 8 diéu 320 BLDS 2015 nhdm bao dam tinh luu thong hang hoéa trén thi
truong. Pé dam bao quyén loi cho bén thé chap ciing nhu bén nhéan thé chép tai
khoan 4 DPiéu 321 BLDS 2015 can stra ddi nhu sau: “Duogc ban, thay thé, trao doi tai
san thé chap néu bén thé chap ching minh dugc quyén va loi ich cta bén nhén thé
chép van duoc bao dam. Quyén yéu cau bén mua thanh toan, sé tién thu dugc hoic
tai san hinh thanh tir s6 tién thu dugc, tai san trao doi tré thanh tai san thé chip thay
cho tai san trudc d6. Cac giao dich néi trén phai dugc mua bao hiém theo phap luat
bao hiém”. Can sira khoan 5 Diéu 321 BLDS 2015 nhu sau: “ Puoc tang cho tai san
thé chip néu dugc bén nhan thé chip dong y”.

Ther ba, tai khoan 5 Dicu 115 Luat thi hanh an dan su 2008 stra d6i ndm 2014
vé cudng ché tra nha, giao nha quy dinh nhu sau: “Trudng hop cudng ché giao nha
la nha ¢ duy nhét ciia nguoi phai thi hanh 4n cho ngudi mua duoc tai san ban dau
gia, néu xét thay sau khi thanh toan cac khoan nghia vu thi hanh an ma nguoi phai
thi hanh an khong con du tién dé thué nha hoac tao lap noi & méi thi trude khi 1am
tha tuc chi tra cho ngudi duoc thi hanh &n, Chap hanh vién trich lai tir s6 tién ban tai
san mot khoan tién dé ngudi phai thi hanh an thué nha phi hop voi gia thué nha
trung binh tai dia phuong trong thoi han 01 nam. Nghia vu thi hanh an con lai duoc
tiép tuc thuc hién theo quy dinh cta Luat nay”. Nhu vay, Luat cho phép Chap hanh
vién duoc trich lai khoan tién twong duong mot nam thué nha trung binh tai dia
phuong dé ngudi thi hanh an thué nha hoic tao diéu kién tao lap noi & méi. Pay 1a
chinh sach nhan dao cua phap luat Viét Nam. Tuy nhién, viéc xac dinh gia tri thué
nha trung binh rat khé thuc hién trén thuc té, hon nita, d6i v6i mdi gia dinh nguoi
thi hanh an c6 sb lwong thanh vién khac nhau, cong viéc khac nhau nén dé s tién
trich lai that sy hop 1y 13 vo cung kho khan. Hién nay, viéc xac dinh sé tién trich lai
dang duoc thuc hién boi Chap hanh vién, suy cho ciing Chap hanh vién khdng phai
la chuyén gia kinh té, nén viéc xac dinh s tién trich lai mang tinh cha quan, déi khi,
s& 1a khong chinh xac. Trén thuc té, théng thuong cac truong hop nay do cac bén
duong su tu thoa thuan véi nhau vé sé tién trich lai. Thiét nghi, can c6 quy dinh

théng nhat vé phuong thirc xac dinh gié tri sb tién trich lai trong trudng hop trén.
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Dau tién, can luat héa sy thoa thuan cua cac bén thi hanh an, bai 18, ching ta can
ton trong su thoa thuan cia cac bén. Trong truong hop cic bén khdng thoa thuan
duoc, thi Chap hanh vién can c6 nhing tiéu chi dé xac dinh sé tién trich lai nhu dua
trén muc lwong co ban tbi thiéu ving, sé lwong thanh vién cia ngudi bi thi hanh én.
Theo tac gia, khoan 5 Biéu 115 Luat thi hanh &n dan sy 2008 sira d6i nam 2014 can
stra d6i nhu sau: “Truong hop cudng ché giao nha 12 nha ¢ duy nhat cua nguoi phai
thi hanh 4n cho ngudi mua duoc tai san ban dau gia, néu xét thay sau khi thanh toan
cac khoan nghia vy thi hanh an ma nguoi phai thi hanh an khong con du tién dé thué
nha hoac tao lap noi & mai thi truge khi lam tha tuc chi tra cho ngudi duoc thi hanh
an, Chap hanh vién trich lai tir s6 tién ban tai san mot khoan tién dé nguoi phai thi
hanh an thué nha phu hop vai gia thué nha trung binh tai dia phuong trong thoi han
01 nam néu c4c bén khdng co thoa thuan khac. Nghia vu thi hanh &n con lai duoc
tiép tuc thuc hién theo quy dinh cua Luat nay.Sé tién trich lai khong duoc it hon 5
thang lwong toi thiéu ving va khéng vuot qué 15 thang luong tdi thiéu ving tiy
thudc vao s luong thanh vién phu thudc trong gia dinh”.

Thet fir, can c6 quy dinh bao vé quyén loi cua nguoi tham gia diu gia bat
dong san thé chap trong truong hop 1a nguoi mua. Hién nay, phap luat vé dau gia
cling nhu thi hanh an chua cé nhitng quy nham bao vé quyén loi caa nguoi mua bat
dong san thé chap thong qua du gia. Van dé ban giao tai san dau gia thanh hién nay
dién ra rat phuc tap boi sy chéng dbi cia bén thé chap cé bat dong san hodc nguoi
bao quan tai san thé chap. R6 rang, bai trach nhiém ban giao tai san cua td chuc ban
dau gia va co quan thi hanh 4n khong duoc phap luat quy dinh rd rang nén viéc
cham ban giao tai san d4u gia thanh 1a déu tit yéu. Nhu di trinh bay ¢ Chuong 1, tai
Nhat Ban quy dinh vé ché d6 ménh 1énh budc nguoi quan 1y tai san 1a dong san hay
bat dong san phai giao tai san cho ngudi mua dwoc tai san ban dau gid. Theo quan
diém cua tac gia, can quy dinh rd thoi han ban giao tai san dau gia thanh dé rang
budc trach nhiém cua ngudi bi thi hanh an, to chitc ban dau gia ciing nhu co quan

thi hanh an.
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Ther nam, van dé thoa thuan, ty nguyén thi hanh &n cua céc bén trong thi
hanh an hién nay c6 nhiing quy dinh chua that sy bam sat va phi hop véi thuc tién.
Bai hién nay mac du ghi nhan quyén thoa thuan, tu nguyén thi hanh an cua cac bén
trong qua trinh thi hanh 4n, nhung cac ghi nhan trén nam rai rac trong ting giai
doan khéc nhau, va khong that s thdng nhat véi nhau. Nhu ta di biét, ty do tu
nguyén thoa thuan 1a mét trong nhitng nguyén tic co ban caa giao dich dan sy ludn
dugc phap luat ton trong va bao vé. Do vay, can c6 nhimg diéu luat quy dinh chung
va cu thé cho viéc thoa thuan, ty nguyén thi hanh an cua céc bén chir khdng nén quy
dinh rai rac nhu hién tai. Vi nhu hién nay, phap luat chi ghi nhan viéc té chuc thoa
thuan tai ay ban nhan dan cap xa, nhung khong quy dinh trinh tu tha tuc, huéng dan
viéc td chuc thoa thuan, chinh vi 18 d6, trén thuc té, rat it truong hop cac bén trong
thi hanh an t6 chirc thoa thuan, ty nguyén thi hanh an theo phwong thirc théa thuan
tai Uy ban nhan dan cap xa. Thém vao d6, ton tai gisi han thoi gian cho cac bén
thoa thuan thuc hién noi dung thoa thuan vé viéc giao tai san, nhu vay la trai voi
nguyén tac tu do thoa thuan cac cac bén. Do vay, can nén bo cac gisi han vé thoi
gian trong viéc thoa thuan giao tai san, ma chi nén gidi han thoi gian xac 1ap thoa
thuan cua cac bén. Tai diém khoan 2 Diéu 100 Luat thi hanh &n dan sy 2008 stra doi
bd sung 2014 vé giao tai san thi hanh an c6 quy dinh nhu sau:”Viéc giao tai san dé
trir vao sd tién duoc thi hanh an dugc thuc hién trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké
tir ngay c6 thoa thuan”. Theo quan diém cua tac gia, can loai bo diéu nay khoi Luat
thi hanh &n dan su 2008 sira d6i bd sung 2014 bai néu trong trudong hop duong su
khong thyuc hién ding su thoa thuan thi cac bén c6 quyén khiéu nai su thoa thuan
d6, phap luat khong can phai can thiép qua sau vao su thoéa thuan ndy. Hon nita,
thoi gian 5 ngay 1a qua ngan cho viéc giao tai san ddi véi bat dong san thé chap bao
gom nhiéu bat dong san, 6 gia tri 16n, can co thai gian chuan bi.

Ther sau, tai khoan 1 Biéu 90 Luat thi hanh &n dan su 2008 stra d6i bd sung
2014 vé ké bién, xtr ly tai san thé chap, cam ¢6 c6 quy dinh nhu sau: “Truong hop
ngudi phai thi hanh an khéng con tai san nao khac hoac cé tai san nhung khong du

dé thi hanh an, Chap hanh vién c6 quyén ké bién, xu ly tai san cua ngudi phai thi
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hanh an dang cam cd, thé chap néu gia tri cua tai san d6 16n hon nghia vy dugc bao
dam va chi phi cudng ché thi hanh an”. Nhu vay, néu trong trudng hop tai san cua
ngudi phai thi hanh an dang thé chip bén ngudi khac duoc ban ddu gia ma sau do
khong c6 ngudi tham gia ding ky dau gi4, hoic néu két qua dau gia nhiéu 1an khong
thanh din dén giam gia khoi diém diu gia tai san thi can cu dé xu 1y tai san trong
truong hop nay khdng con. Nhu vay, tai san thé chap IGc nay sé& giai quyét nhu thé
nao. Hién tai, theo phap Luat Viét Nam chua co quy dinh cu thé s& giai quyét tinh
hudng nay tiép theo nhu thé ndo. Boi lic nay Chap hanh vién da ra quyét dinh ké
bién, xur ly tai san thé chap tai nguoi khac. Néu khong c6 phuong an tiép theo dé xir
ly s& dan dén hién tuong lo lang tai san thé chap. Co thé gay ra thiét hai cho céac bén
boi bén dang nhan thé chap bi ké bién hoan toan khong phai ganh chiu hau qua do
bén bj thi hanh an khéng thyuc hién nghia vu thanh toan d6i véi bén yéu cau thi hanh
an. Vi thé, theo quan diém cua tac gia, trong truong hop nay can c6 nhiing dy tri
vé huéng xir Iy nhu ap dung thu tuc giai toa viéc ké bién tai san, tra lai tai san va ap
dung thu tuc tra don yéu cau thi hanh an. Cac quy dinh nay c6 thé dugc hudng dan
ap dung tai Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat thi hanh an dan su.

Ther bay, tai khoan 2 diéu 98 Luat thi hanh an dan sy 2008 stra d6i bd sung
nam 2014 c6 quy dinh nhu sau: “ Trong thdi han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay ké
bién tai san, Chap hanh vién ky hop dong dich vu veéi to chirc tham dinh gia trén dia
ban tinh, thanh phé tryc thudc trung wong noi c6 tai san ké bién trong cac truong
hop sau day...”, nhu vay luat co quy dinh viéc xac dinh gié tri bat dong san thé
chap theo hop ddng tham dinh gia va cong bd két qua tham dinh gia dugc ki két
gitta Chap hanh vién va té chac thim dinh gia trong vong 5 ngay, nhung khong c6
quy dinh vé thoi gian tra 10i két qua tham dinh gia. Vi I& d6, so ho trén di bi loi
dung dé tri hodn viéc thi hanh an. Viéc thim dinh gia trén dwoc thuc hién thong qua
hop dong ky két gitra Chap hanh vién va t6 chac tham dinh gid, day 1a mot giao
dich dan su nén phai tén trong su tu do thoa thuan cua cac bén. Thong thuong, trén
thuc tién, thoi han thdm dinh gi4 1a 30 ngay ké tir ngay t6 chic tham dinh gia nhan

dugc day da cac thong tin, ho so, khao sat vé tai san tham dinh, tuy nhién d6 1a thoa
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thuan chu quan cua Chap hanh vién. Thiét nghi, can c6 quy dinh vé thoi gian ti da
vé viéc tham dinh gia va cong bd két qua tham dinh gia duoc cu thé hda trong luat,
dé rang budc viéc thuc hién tham dinh gia nhiam bao dam qué trinh xu ly bat dong
san thé chap duogc dién ra kip thoi va nhanh chong dé bao vé quyén va loi ich khéch
quan cua cac cha thé tham gia vao qua trinh xtr 1y bat dong san thé chap. Nhu vay,
theo tac gia, Diéu 98 Luat thi hanh an dan sy 2008 sira doi bd sung 2014 can b
sung khoan 3, quy dinh nhu sau: “ Téi da 30 ngay ké tir ngdy nhan duoc day du cac
thong tin, ho so, khao sat vé tai san tham dinh, t6 chizc tham dinh gia phai cong b
két qua tham dinh cho Chap hanh vién .

3.3.Mét s6 giai phap nang cao hiéu qua trong xi Iy tai san bao dam

Thet nhdt, viéc tuyén truyén phd bién cac quy dinh phép luat vé xt ly bat
dong san thé chap cho nguoi dan, cac to chuc kinh té, tin dung 1a vo ciing can thiét.
Viéc tuyén truyén pho bién gilp cac bén trong giao dich bao dam hiéu rd quyén va
loi ich ctia minh, cling nhu hiéu r6 trinh tu, thu tuc, cac van dé lién quan dén xu ly
tai san. Tir d6, trude hét cac bén s& tu bao vé quyén va loi ich caa chinh minh, nham
han ché rai ro cao nhat, tranh cac tinh huéng da phat sinh tao mau thuan rdi méi tim
cach thao g&. Piéu nay sé& gilp cho vién xir ly tai san thuan loi, giam bét thoi gian,
chi phi caa cac bén trong qua trinh xtr ly tai san.

Thet hai, can nang cao trinh d6 chuyén mén cua cac ca nhan tham gia vao
viéc xu Iy bat dong san thé chap. Cu thé, nang cao trinh do cta d6i ngii can bo cong
chic co quan thi hanh an, cac chu thé dai dién tham gia xur ly bat dong san thé chap
ctia c&c to chuc tin dung. Ciing nhu dé bao ¢am nhanh chéng xir ly bat dong san thé
chap thi can thué céc chuyén gia phép luat tu van trong qua trinh xir ly bat dong san
thé chip dé hoat dong xir ly tai san dién ra dang phap luat va bo qua dugc cac budc
thu tuc khdng can thiét trong qua trinh xt Iy bat dong san thé chap.

Thet ba, hién nay Thira phét lai dang mang lai nhiéu loi ich cho qué trinh xir
ly bat dong san thé chap. Mac du qua trinh thi diém da cho thidy mot sé diém yéu
cua Thura phat lai nhung vé co ban d3 mang lai nhiing loi thé nhat dinh, hd tro giam

tai 4p luc cta co quan thi hanh an trong qua trinh xur ly tai san. Hon ntra, Thtra phat
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lai 14 t6 chirc dan sy, hoat dong mang tinh chat kinh doanh, c6 ngudn thu va vi loi
nhuan. Chinh vi 1& d6, viéc t6 chuc thi hanh &n caa vin phong Thira phét lai dién ra
nhanh chéng va tich cuc hon, han ché duoc stc i cua tinh hanh chinh tai co quan thi
hanh an. Pic biét, viéc lap vi bang caa vin phong Thira phat lai hién nay gitp hd
trg qué trinh giai quyét cac tranh chap nhanh chéng va chinh xac hon trude. Diéu
nay gilp qué trinh xt ly tai san cé co sé thuc hién sém hon. Vi vay, can phat huy
hon nira vai tro cua Thura phét lai trong qué trinh xu ly tai san bao dam tai ché dinh
Thura phat lai.

Thet tur, can phai c6 sy phdi hop gitra cac co quan véi nhau trong qué trinh xir
ly bat dong san thé chap nham tao su théng nhat khi xir ly. Vi du nhu, khi ban hanh
ban &n, quyét dinh, Toa an thuong ghi nhan su thoa thuan caa cac bén vé lua chon
co quan thi hanh an dé t6 chirc thi hanh an. Chinh viéc quy dinh nay di lam mat di
tinh linh hoat khi xir Iy bat dong san thé chap nhu han ché viéc ty thac vé noi co tai
san, han ché viéc uy thac vé noi c6 tai san, han ché quyén cua cac bén yéu cau thi
hanh &n tai cac vin phong thira phat lai... Di vai nhiing quyét dinh, ban an da c6
ghi nhan noi dung nay, thiét nghi dé thuan lgi trong qua trinh thi hanh an, co quan
thi hanh &n can kién nghi Toa an thu hoi hoic giai thich theo hudng cho phép céac co
quan thi hanh an duoc tiép nhan hd so ty thac thi hanh va té chic thi hanh.

Thet ndm, vé viéc thoéa thuan gié tri tai san ciing nhu t6 chic tham dinh gia
trong qué trinh xu ly tai san trong qué trinh ké bién tai san, do nguoi phai thi hanh
an, bén bao dam khong co diéu kién nam céc thdng tin vé gia va té chic tham dinh
gia, nén co quan thi hanh an déan su can c6 nhiing théng bao thong tin cong khai vé
c4c to chire tham dinh gia nhu viéc cong khai c4c thu tuc hanh chinh, gidp cho cac
bén c6 diéu kién tham khao, lya chon té chirc tham dinh gia. Hon nira, trong mot sb
truong hop, vi li do khach quan nén nguoi phai thi hanh &n, bén bao dam vang mat
tai buoi ké bién, nén khong thé thoa thuan vé gia va to chizc ban dau gia voi bén
nhan bao dam duoc thi hanh &n, thi Chap hanh vién can linh dong thuc hién théng
bao bang van ban cho cac bén ty thoa thuan véi nhau, néu céc bén thdng nhit s&

thong béo Chap hanh vién dé ghi nhan va t chic thi hanh tiép theo.
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KET LUAN

Luan van nghién cttu ly luan va thuc trang xu ly TSBD theo phéap luat Viét
Nam tir thuc tién Thanh phé H5 Chi Minh nhiam lam sang to nhitng diém bét cap
gitra quy dinh phap luat va thuc tién ap dung phap luat trong qué trinh xu Iy TSBD.
Theo d6, két qua nghién ctru c6 thé rat ra cac két luan sau day:

Thet nhat, luan vin da néu ra va lam sang té6 mot s6 van dé Iy luan co ban lién
quan dén van dé vé xur Iy TSBP nhu: khai niém va phan loai TSBD, cac phuong
thace xu ly TSBD.

Thet hai, ludn vin da néu 1én dugc cac van dé xir Iy tai san bao dam theo
phap luat Viét Nam qua ting thoi Ky, dong thoi ciing c6 tham khao quy dinh phap
luat cia mot s6 nude vé xa ly TSBP.

Thet ba, luan vin da dua ra dugc cac bat cap trong qué trinh xir ly tai san thé
chap 1a bat dong san theo phap luat Viét Nam, dong thoi phan tich mot sé vu viéc
cu thé trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh nham lam sang té cac noi dung duoc
dua ra.

Thet fwr, dya vao ly luan va thuc trang da phén tich, luan vin dé xuat mot sb
giai phap nham hoan thién quy dinh phap luat vé xt ly tai san thé chap la bat dong
san, ciing nhu nang cao hiéu qua xu ly tai san thé chap 1a bat dong san.

Luan van dugc thuc hién mot cach nghiém tuc, c6 muc tiéu nghién ctu cu
thé, nham dua ra co so 1y luan gop phan hoan thién mot s6 quy dinh phap luat vé xir
ly TSBD. Két qua nghién ciru dé tai phuc vu cho céc bén tham gia giao dich bao
dam, phuc vu cho c6ng tac thi hanh an dan su xir ly TSBD dugc nhanh chong va
higéu qua, giup cac bén phong ngua cac rai ro khi tham gia vao cac giao dich bao
dam. Va tac gia cling mong mudn nghién ciu cua minh ¢6 thé 1am co s& cho cac

nghién cuu tiép theo cia minh trong tuong lai.
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