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MO DAU

1. Ly do chon dé tai

Trong nén kinh té thi trudng, cac hoat dong kinh té dién ra hét stc soéi dong
va ngay cang da dang, phuc tap, dac biét trong linh vuc tai chinh ngan hang, cac
hoat dong tin dung ngay cang c6 sy canh tranh rit quyét liét. Diéu ndy vira tao nén
su s6i dong trong linh vuc ngan hang, vira dem dén nhitng kho khan nhat dinh trong
hoat dong cta cac t6 chire tin dung khi huéng dén muc tiéu vira phat trién lai vira
han ché thap nhat mirc do rii ro. Trong béi canh tinh hinh kinh té thé giéi va kinh té
trong nudc gip nhiéu kho khin dan toi no qua han chiém ty 1& kha cao trong tong
du no tai cac ngan hang. No qua han anh huong nghiém trong dén thi truong tai
chinh, tac dong to I6n dén an ninh tai chinh quéc gia.

Xtr Iy tai san bao dam tién vay noi chung va tai san thé chap noi riéng dé thu
héi ng 1a mot trong nhitng mdi quan tim hang dau trong chwong trinh ti co cu hé
théng ngan hang thuong mai & nude ta hién nay, nhim bao dam sy an toan, 6n dinh
cua hé thong ngan hang, ciing nhu bao vé quyeén loi cia nguoi gui tién.

Thuec tién hoat dong thi hanh 4n cho thay cac vu viéc lién quan dén xur Iy tai
san thé chap dé thu hoi no cho ngan hang chiém ty 18 kha cao trong tong gia tri phai
thi hanh &n va c6 xu huéng ngay cang ting do anh hudng ciia khing hoang kinh té.
Cac quy dinh ctia phap luat thi hanh an vé trinh tu, thu tuc tién hanh xir 1y tai san
thé chép ngan hang con nhiéu han ché, bt cap dan dén viéc xur 1y tai san thé chép
ngan hang dé thu hoi no phéat sinh nhiéu vuéng méc, kéo dai va kém hiéu qua giy
thiét hai dén quyén va loi ich hop phap ctia ngan hang.

Trong nhirng ndm gan day, vai bbi canh nén kinh té bién dong phac tap, no
qua han chiém ty Ié cao trong tong du no cua cac to chic tin dung, mot phan lam
anh huong dén kha niang canh tranh trong thi truong tai chinh, mat khéac lam giam
loi nhuan caa cac t6 chic tin dung, trong diéu kién tang nhu cau sir dung vén va thu
hoi von cho céc to chic tin dung. Thanh phé H6 Chi Minh dugc xem 1a mét thi
treong tai chinh Ion cua Viét Nam, tap trung nhiéu ngan hang va té chic tin dung

khac, do vay nhu cau si dung von va thu héi von ludn 1a nhitng mébi quan tam hang



dau. Mit khac, do 1a noi tap trung nhiéu ngudn luc cua x& hoi, nén khéi luong tai
san duoc thé chap bao dam cho céc khoan vay theo dé ciing twong ddi cao tai Thanh
phé H6 Chi Minh.

Tong sb viéc phai thu ng cho céac té chuc tin dung tai thanh phd Ho Chi
Minh c6 sb luong 16n ( vé viéc phai thi hanh cho céc té chirc ngan hang, to chic tin
dung trong nim 2015 1a 2.230 viéc twong dwong vai s tién phai thi hanh 1a trén
27.000 ty dong. Trong d6 vé viéc giai quyét xong 432/2.230 viéc dat ty 16 19,37%,
vé tién giai quyét xong gan 2.500 ty/27.000 ty dong dat ty Ié 8.88% ) [22]. Trong
khi trén toan qudc thi s6 vu viéc phai thi hanh cho cac TCTD, ngan hang la 14.391
vu (chiém 2.71% tong thu 1y) twong tng vai s6 tién phai thi hanh 1a 49.005 ty dong
(chiém 48.03% tdng thu ly). Trong nim da thi hanh xong 731 vu ( chiém 5.07%)
tuong ung 5.643 ty dong (11%). Nhu vay, qua két qua danh gia thanh phd H6 Chi
Minh 1 don vi thy Iy ding dau vé an tin dung ngan hang chiém khoang 30% tong
thu Iy vé tién, vé viéc trén ca nudc.

Theo béo cio s6 86/BC-BTP ciia B6 Tu phap ngay 26/4/2016 vé két qua
cong tac thi hanh 4n dan sy 6 thang ddu nam 2016 (tir ngay 01/10/2015 dén hét
ngay 31/3/2016) vé tinh hinh giai quyét cac vu viéc lién quan dén tin dung, ngan
hang trong 6 thang dau nam, téng s6 viée loai nay phai thi hanh 1a 16.433 viéc,
tuong ung véi s6 tién 1a 60.399.274.650.000d6ng (chi chiém 3,03% sb viéc nhung
chiém t6i 54% s6 tién phai thi hanh cua toan hé théng). Song day hau hét 1a cac vu
viéc lién quan dén bat dong san 1a tai san thé chap, bao 1anh nén gay rat nhiéu kho
khin, vuéng méc trong qua trinh xir 1y tai san dé thi hanh an, s tién thu dugc chiém
ty 16 rit thdp, két qua: mdi thi hanh xong 1.239 viéc, thu dwoc s tién 1a
8.120.233.023.000ddng, dat ty 1& 7,54% vé viéc va 13,44% vé tién [6]. Pay ciing 1a
Iy do dé tac gia lwa chon dé tai: “Xit [y tai sdn thé chdp ngdn hang dé thu hoi no
trong thi hanh an ddn s tir thuec tién thanh pho Ho Chi Minh”.

Thu hdi ng vay ndi chung va xt ly tai san bao d¢am néi riéng 1a van dé duoc
quan tdm hang dau trong chuong trinh tai co ciu hé théng ngan hang va céc t6 chuc

tin dung khac hién nay, dong thoi bao dam dugc quyén lgi cia cac cha thé trong



quan hé tin dung. Dé bao dam quyén va loi ich hop phap cia ngan hang va khach
hang vay, viéc hoan thién khung phap 1y vé tai chinh ngan hang néi chung va céac
quy dinh ctia phap luat vé xtr 1y tai san thé chip ngan hang dé thu hoi no trong thi
hanh an néi riéng 13 mot yéu cau hét stc cip thiét va hiru ich. Tac gia mong mudén
thong qua viéc nghién ctru dé tai ndy nham dé xuit dugc nhitng giai phap cu thé va
kha thi gép phan hoan thién phap luat trong viéc xir Iy tai san thé chip ngan hang
trong thi hanh an.

2. Tinh hinh nghién ctu dé tai

Nha nudc ta trong thoi gian qua dd ban hanh nhiéu van ban phap luit nham
hoan thién hé théng phap luat trén moi linh vuc, trong d6 c6 Luat Thi hanh an dan
su nam 2008 va dugc sira d6i, bd sung nam 2014 nham thiét 14p nhitng nguyén tic
co ban vé to chirc va hoat dong cia co quan thi hanh d4n dan sy. Luat Thi hanh an
dan sy ra doi da khic phuc duoc nhitng han ché, bat cap cua Phép Iénh thi hanh &n
dan sy nam 2004, 13 khung phap 1y quan trong trong viéc to chire thi hanh an dan sy
n6i chung va xir 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hdi no néi riéng. Tuy da dugc
stra d6i, bd sung va da giai quyét dugc mot s6 van dé phap Iy nhung sau mot thoi
gian ap dung, Luat thi hanh an dan sy da bdc 10 nhiéu bat cap can phai nghién ctru
dé stra d6i, bo sung cho phu hop. Vi vay, mot sb sach, bao, tap chi da co dé cap dén
van dé nay nhung van con & mot con sd khiém tén va chi giai quyét mot vai khia
canh khac nhau cua van dé.

Vén dé nay da duoc nhiéu tac gia nghién ctru qua nhu:

- Luan van thac si “Phdp Iudt vé xit Iy tai san thé chdp ngdn hang dé thu hoi
no thong qua thi hanh an” cua tac gid Ngo Minh Thuén, nam 2013 Truong Pai hoc
Luat thanh phé HO Chi Minh. Luan vin nay nghién ctu cac van dé Iy luan va thuc
tién ap dung cac quy dinh phap luat vé& xtr 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hoi
ng thong qua thi hanh an, néu ra dugc nhitng han ché va bat cap cua phép luat hién
hanh vé xu ly tai san thé chap, dong thoi dé xuat nhitng giai phap hoan thién;

- Luan van thac s “Phap ludt vé xi Iy tai san thé chdp trong hoat déng cho

vay cua té chic tin dung” cua tac gia Lam Minh Pirc, nim 2009 Truong Pai hoc



Luét thanh phd HO Chi Minh. Luan vin nay nghién ctru cac van dé Iy luan va thuc
tién ap dung cic quy dinh phap luat vé xir Iy tai san thé chap, néu ra duoc nhiing
han ché va bit cap caa phap luat hién hanh vé xur Iy tai san thé chap, dong thoi dé
Xuat nhitng giai phap hoan thién;

- Luan vin thac si “Co sd phdp Iy dé xir Iy tai san bdo dam nham thu héi no
cho cdc ngdn hang thuong mai” cua tac gia Vi Thi Kim Oanh, ndm 2009 Truong
Pai hoc Luét thanh phé H6 Chi Minh. Luan vin phan tich nhitng quy dinh phap luat
hién hanh vé xtr ly tai san bao dam dé thu hoi no cho cac ngan hang thuong mai,
néu 1én nhiing bat cap chu yéu cua phap luat vé bao vé quyén thu hdi no cua céc
ngan hang thuong mai va giai phap hoan thién.

Ngoai ra c6 mot s6 bai viét vé tai san bao dam va co ché xir ly tai san bao
dam dé thu hoi ng cho cac ngan hang nhu: “Ngh; dinh vé giao dich bdo dam — mét
S6 Vdn dé cdn dwoc quan tam” cia tac gia DS Hong Thai dang trén Tap chi Ngan
hang s6 9 nam 2007; “Vdn dé xi ly vt ching 14 tai san bdo dam tién vay nhin tir
mét vu an” cua tac gia S Hong Thai diang trén Cong thong tin dién tir Ngan hang
Nha nuéc Viét Nam, nim 2007; “ Bdn ddu gid tai san trong thi hanh an dan sy van
con la diém nghén” cua tac gia Nguyén Quang Thai va Pao Thi Thuy Lan ding trén
cong thong tin dién tir Tap chi Dan cha va Phap luat, thang 4/2016.... Cac bai
nghién ctru trude day cha yéu ban vé van dé xir ly tai san thé chap dé thu hoi no cho
cac t6 chuc tin dung & goc do bao quat ma chwa di sdu vao mot hoat cu thé 12 thi
hanh an dan su, c6 nhitng van dé nghién ctu da duoc giai quyét bang phap luat va
phét sinh nhitng van dé méi can duoc tiép tuc nghién ciu.

Thuc té dit ra yéu cau phai c6 sy nghién ciru mot cach toan dién va c6 hé
thong viéc xir 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh an khi céac
ngan hang da va dang gap nhiéu kho khin trong qua trinh xir 1y tai san bao dam dé
thu hdi ng.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ciia dé tai

Muc dich cua dé tai 1a nghién ctru mot cach toan dién, c6 h¢ thé)ng co so ly

luan nham goép phan lam sang to6 nhitng van dé ly luan vé xtr 1y tai san bao dam néi



chung va xtr 1y tai san thé chip ngan hang trong thi hanh an ndi riéng. Luan giai
nhimg co s& 1y luan va nhitng ndi dung cha yéu lién quan dén viéc xur 1y tai san thé
chép trong thi hanh an.

Trén co s& phan tich va dénh gia thyc trang phap luat lién quan dén xtr 1y tai
san thé chap ngan hang dé thu hdi no thong qua thi hanh 4n, tim ra nhitng van dé bat
cAp va ton tai can giai quyét, d& xuat nhirng kién nghi va giai phap nham khic phuc
nhitng vudng méc. T do nang cao chit luong tin dung, ngdn ngura, bao vé va han
ché dén mirc thap nhat rui ro trong qué trinh cho vay ciia cac ngan hang. Tao diéu
kién cho viéc bao dam tién vay dugc thuc hién mot cach thuan lgi, bao vé tdt nhat
quyén, nghia vu va loi ich hop phap, chinh dang cta cac bén lién quan.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru ciia dé tai

Luan vin dé cap toi cde quy dinh cia phap lugt Viét Nam hién hanh vé xi Iy
tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh an dan suw. Bé tao diéu kién
thuan loi cho viéc nghién ciru ddi twong nay, trude hét tc gia nghién ciu dudi goc
d6 ly luan nham gop phan 1am sang to ban chét caa viéc xit Iy tai san thé chdp ngan
hang dé thu hoi no trong thi hanh dn ddn sw thwce tién thanh phé Hé Chi Minh. Tt
d6, dya trén nén tang ly luan nay, tac gia danh gia, phan tich thuc trang céc quy
dinh phap luat vé xir Iy tai san thé chap ngan hang dé thu hdi no trong thi hanh an
dan su va dé xuat cac giai phap nham hoan thién cac quy dinh ciia phap luat.

Trong pham vi gii han nghién ctru, luan van chi dé cap t6i viéc xu 1y tai san
thé chap ngan hang trong thi hanh an dan su. DAy 1a hinh thic phd bién nhat va
cling gdp nhiéu vudng mac nhat trong qua trinh xir 1y tai san dé thu hdi ng cho cac
ngan hang. Ngoai ra, cling d& cap mot sé van dé khac trong mdi lién hé voi nhing
n6i dung trong tim cua dé tai.

5. Phuong phap nghién ciru

Phuong phéap luan dugc sir dung dé nghién ctru 1a phuong phap duy vat bién
chting va duy vat lich sir ca triét hoc Mac - Lénin.

Phuong phap nghién ctru dugc st dung 1a phuong phép phan tich, phuong
phap tong hop, phuong phap thong ké, phuong phép so sanh... dé 1am rd nhiing quy



dinh cua phap luat hi¢n hanh va tinh hinh thuyc té cla viéc xu ly tai san thé chép
ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh an dan sy. Trén co s¢ d6 dua ra nhimg kién
nghi nhim hoan thién nhitng quy dinh cua phap luat lién quan dén hoat dong xir 1y
tai san thé chip ngan hang dé thu hdi ng cia cac co quan thi hanh an dan su hién
nay.

6. Y nghia Iy luin va thue tién cia dé tai

Trén co sé nhitng danh gia vu diém va han ché cta phap luat vé xt Iy tai san
thé chap ngan hang dé thu hdi ng trong thi hanh an va thyc tién 4p dung, cong trinh
dé xuat cac giai phap hoan thién phap lut vé xtr 1y tai san thé chdp ngan hang dé
thu hoi no trong thi hanh an. Luén vin c6 cac dong gop sau:

Vé mit 1y luén khoa hoc: Luén van trinh bay co s¢ 1y ludn co ban cua viéc
quy dinh xr 1y tai san thé chdp ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh &n dan su,
qua d6 chting minh quan diém ding din, chinh xac ctia Pang va nha nudc ta trong
viéc bao vé quyén cua to chirc va cong dan trong linh vyc nay.

Vé gia tri thyc tién: Luan vin dua ra cac nhan xét, danh gia vé thuc trang
thue hién viée xir 1y tai san thé chip ngan hang dé thu hdi no trong thi hanh an dan
su. Trén co s& d6, dua ra cac dinh hudng, kién nghi, giai phdp nham hoan thién
phap luat vé xtr Iy tai san thé chip ngan hang trong thi hanh an dan su.

Pay 1a nhitng dé xuét c¢6 co so 1y ludn va thyc tién cho hoat dong lap phap,
nguon thong tin c6 ich d6i véi cac ngan hang trong hoat dong thé chép tai san dé
bao dam cac khoan vay ma ngan hang ky két véi cac khach hang cua minh.

7. Két cAu dé tai

CAu tric cua dé tai duoc xay dung bao gdm cac phan: Phan m¢o dau, Noi
dung chinh, Két luan. Trong d¢6 Noi dung chinh cua dé& tai c6 cau tric gom ba
chuong:

Noi dung Churong 1 trinh bay nhitng van dé 1y luan chung vé thi hanh an dan
su va thi hanh an dan su lién quan dén xu ly tai san thé chap ngan hang trong thi

hanh an. Chuong nay s& dua ra nhitng khai niém, nguyén tic chung cua hoat dong



thi hanh &n dan sy n6i chung va hoat dong thi hanh &n dan sy c6 lién quan dén xu ly
tai san thé chap ngan hang trong thi hanh an dan su.

Noi dung Chuong 2 trinh bay thuc trang hoat dong xir 1y tai san thé chap
ngan hang trong thi hanh an dan su theo phap luat thi hanh an dan su tai Thanh phé
Ho Chi Minh. Chwong nay sé& phan tich cac quy dinh trinh ty, thu tuc thi hanh an xir
ly tai san thé chap dé thu hdi ng cho ngan hang gan véi thuc tidn tai Thanh phé Ho6
Chi Minh. Pong thoi cling néu 1én nhitng bét cap cta quy dinh phap luat c6 lién
quan.

Noi dung Chuong 3 dé& xuat mot sé dinh huéng, kién nghi, giai phap nham
giai quyét nhiing bat cap & Chuong 2, gop phan hoan thién cac quy dinh phép luat

vé thi hanh &n dan sy lién quan dén xir 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no.



Chwongl
LY LUAN CHUNG VE THI HANH AN DAN SU VA XU LY TAI SAN THE

CHAP NGAN HANG PE THU HOI NQ TRONG THI HANH AN

1.1. Ly ludn chung vé thi hanh 4n din su

1.1.1. Mt sé khai niém trong thi hanh an dan suw

*Khai niém thi hanh an dan s

Thi hanh 4n dan su 1a hoat dong cua co quan nha nuéc co thim quyén to
chuc, dua cac ban an, quyét dinh cia Toa an hay co quan c6 tham quyén giai quyét
cac tranh chap, duoc thi hanh trén thuc té, theo trinh ty, thu tuc do phép luat quy
dinh. Thi hanh an dan sy la hoat dong do co quan thi hanh an dan su thuc hién theo
quy dinh cua phap luat, cu thé va tryc tiép 1a Luat Thi hanh an dan sy nam 2008,
sira d6i bo sung nam 2014. Cac ban an, quyét dinh da c6 hiéu luc phap luat dugc to
chac thi hanh bai co quan thi hanh an dan su dugc quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy gom:[47]

- Ban &n, quyét dinh hoac phan ban an, quyét dinh caa Toa an cip so tham
khong bi khang céo, khang nghi theo tha tuc phic tham;

- Ban an, quyét dinh ctia Toa &n cap phic tham;

- Quyét dinh giam dbc tham hoac tai tham cua Toa an;

- Ban an, quyét dinh dan sy cua Toa an nudc ngoai, quyét dinh cia Trong tai
nudc ngoai da dugc Toa an Viét Nam cong nhan va cho thi hanh tai Viét Nam;

- Quyét dinh xt Iy vu viéc canh tranh cua Hoi dong xir 1y vu viéc canh tranh
ma sau 30 ngay, ké tir ngay co hiéu lyc phap luat duong su khéng tu nguyén thi
hanh, khéng khai kién tai Toa an;

- Phan quyét, quyét dinh cta Trong tai thuong mai;

- Quyét dinh cua Toa an giai quyét pha san.

*Khai niém tai san

Tai san 1a mot khai niém duoc s dung phd bién va xuat hién tir rat som

trong doi song xa hoi loai ngudi.



Theo nghia triét hoc: Tai san 1a mot dang ton tai cua vat chét cé gi tri kinh
té, phuc vu cho cac nhu cau cua con ngudi, do con ngudi kiém soat va khai thac.

Theo thuat ngit ké toan kinh doanh: “Tai san chi tat ca nhiing gi cd gia tri
tién té thuoc so hitu cia mot ca nhan, mot don vi hoic cua nha nudce, co thé duoc
dung dé tra no, san xuat ra hang hoa hay tao ra loi nhuan bang cach nao d6. Mot tai
san ¢6 ba dic tinh khéng thé thiéu: loi nhuan kinh té cé thé xay ra trong twong lai;
do mat thuc thé hop phap kiém soat; thu duoc két qua ngay tir hop ddng kinh doanh
hoac giao dich dau tién”.

Theo nghia rong: “Tai san c6 thé duoc hiéu 1a bat ca tha gi c6 gia tri, mot
khai niém rong va khdng gidi han, luon dugc boi dap thém béi nhiing gia tri méi
ma con nguoi nhan thie ra” [37].

Véi cac khai niém néu trén, & mac chung nhat, tai san duoc hiéu 1a nhitng
thar gi ¢0 gia tri, do con nguoi s¢ hiru va né mang lai lgi ich cho con nguoi.

Duéi goc d6 phép ly, tai san dugc quy dinh trong Luat dan sy nam 2005, bao
gom: vat, tién, gidy to co gia va cac quyén tai san [41]. Vat 1a bo phan cua thé gioi
vat chat giéi han trong khdng gian va c6 kha ning thoa man nhu cau vat chat hoac
tinh than cua con nguoi va con ngudi c6 kha nang chiém hiru duoc. Tién 1a mot loai
tai san dic biét, c6 dic diém: khong thé khai thac cong dung tir chinh to tién hay
dong xu do6; thuc hién ba chirc ning: thanh toan, tich lily, dinh gia cac loai tai san
khac; do nha nuéc doc quyén phat hanh; duoc xac dinh s lugng théng qua ménh
gia va chu s¢ hiru khong duoc tidu hay. Gidy to c6 gia bao gdm cb phiéu, trai phiéu,
ky phiéu, tin phiéu, chiing chi tién guri, séc, chang chi quy, giy to c6 gia khéc theo
quy dinh phéap luat, gia tri duoc thanh tién va dugc phép giao dich.

Duya vao cac tiéu chi khac nhau ma ngudi ta c6 thé phan chia tai san thanh
nhiéu loai: dong san va bat dong san; tai san goc va hoa loi, loi tac; tai san vo hinh
va tai san hiru hinh; tai san c6 dang ky quyén so hitu va tai san khong c6 dang ky
quyén sé hiru; tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai; tai san cam luu

thong, han ché luu thong, tr do luu thong.



Viéc phan loai tai san c6 ¥ nghia rat quan trong, dic biét trong hoat dong &p
dung bién phap bao dam bang tai san dé vay tién tai ngan hang.

Nhue vy, tai san 1a vdt, tién, gidy to c6 gia va quyen tai san c6 gia tri kinh té,
kha ndng phuc vu nhu cdu nhdt dinh ciia con ngueoi, sinh lgi va chuyén dich trong
quan h¢ dan su.

*Khai niém tai san thé chdp

Tai san thé chap 1a tai san ma bén thé chap dung dé bao dam thyc hién nghia
vu dan sy ddi véi bén nhan thé chap [9]. Theo luat dinh, tai san dugc dung dé thé
chap phai dap tng cac diéu kién nhat dinh. Vat bao dam thwc hién nghia vu dan sy
phai thudc quyén so hitu cia bén bao dam va duoc phép giao dich. Pbi tuong thé
chap 1a tai san hién c6 hoic hinh thanh trong twong lai, vat hinh thanh trong tuwong
lai 1a dong san, bat dong san thudc sé hitu cua bén bao dam sau thoi diém nghia vu
dugc xac 1ap hoic giao dich bao dam duoc giao két [41].

biéu kién doi véi tai san thé chap:

- Tai san thé chap thuoc quyén so hitu cua khach hang vay hoic thudc so
hitu ctia nguoi thir ba ma ngudi nay cam két dung tai san d6 dé bao dam thuc hién
nghia vu d6i véi bén cho vay tai thoi diém giao két hop dong thé chap.

Quyén so hitu bao gdom quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat
tai san cuaa chu so hitu theo quy dinh cua phap luat. Cha so hiru dugc thuc hién moi
hanh vi theo y chi ctia minh ddi véi tai san nhung khong dugc gay thiét hai hoac
lam anh huéng dén loi ich cua Nha nudéc, loi ich cdng cong, quyén va loi ich hop
phép cua nguoi khac [41].

Tuy nhién, ciing ¢ trudng hop ngoai 18 1a bén thé chap cd thé thé chap tai
san khong thudc so hitu ctia minh, nhu d6i véi trudng hop doanh nghiép nha nudc
duoc st dung tai san thudc quyén quan ly, sir dung dé bao dam thuc hién nghia vu
dan su [9].

- Tai san thé chap phai dugc phép giao dich: La tai san khdng bi cim giao

dich theo quy dinh caa phép luat tai thoi diém xac lap giao dich bao dam.
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- Ngoai hai diéu kién trén, d6i v6i quyén st dung dat khi thé chap phai dap
g cac diéu kién dugc quy dinh tai Luat Dat dai nam 2013[45].

Bén canh vé nhitng diéu kién tai san thé chap néu trén, phap luat vé té chuc
tin dung Viét Nam con yéu cau loai tai san nay phai khdng c6 tranh chép tai thoi
diém ky hop dong thé chap, tic 1a tai san minh bach vé mat phap 1y. Ddng thoi dbi
Vi cac tai san ma phép luat quy dinh phai mua bao hiém thi bén bao ¢am phai mua
va phai nop phi bao hiém trong suét thoi gian tai san d6 dugc dua vao 1am nghia vu
bao dam.

Dé bao dam cho viéc xur ly tai san thé chap, trong truong hop ngudi vay
khdng thuc hién nghia vu hoic thuc hién khong ding nghia vu nén tai san thé chap
phai c6 kha ning thanh khoan. Y&u cau nay c6 vai trd rat quan trong gitp ngan hang
xur ly hodc yéu cau cac co quan chire ning xir Iy nham thu lai cac khoan ng ma ngan
hang da cho khéch hang vay.

Tom lai, tai san thé chdp 1a tai sdan thugc quyén so hiru cia bén thé chdp va
dwroc phép giao dich ma bén thé chdp diing dé bdo dam thuc hién nghia vu dan sie
doi véi bén nhdn thé chap.

*Khai niém xu ly tai san thé chap

Hoat dong tin dung cua cac ngan hang 1a hoat dong huy dong vén dé cap tin
dung, tirc cac ngan hang di vay dé cho vay lai. Nguon vén ma cac ngan hang cho
khach hang vay khong hoan toan 1a ngudn vén tu ¢ ciia cac ngan hang ma phan 16n
la ngudn vén do ngan hang huy dong. Nhiém vu cia ngan hang trong hoat dong tin
dung la bao toan va phat trién nguon von da huy dong duge dé hoan tra vén va i
cho ngudi gui tién. Bé bao dam duoc yéu cau nay, khi cho vay cac ngan hang phai
¢ co ché phong ngira rui ro, ké ca viéc xir ly tai san bao dam dé thu hoi ng.Van dé
nay da dwoc du liéu trong Bo luat dan sy 2005: Trong truong hop da dén han thuc
hién nghia vy dan sy ma bén c6 nghia vu khong thyc hién hoac thuc hién khong
dung nghia vu thi viéc xur ly tai san thé chap duoc thuc hién [41].

Xu# 1y tai san thé chdp 1a hoat dong theo dé mét bén hodc ca hai bén tham

gia quan hé thé chdp tién hanh céc bién phap do ludt dinh hodc théa thudn dé gidi
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quyét ng' gisa nguoi vay va ngan hang. Hoat déng nay dwroc thuec hién theo phwong
thizc do cé&c bén théa thudn hodc bdn diu gid theo quy dinh cia phap lugt.

Viéc xir Iy tai san thé chap duoc thuc hién trong céc truang hop [9]:

- Khi dén han thuc hién nghia vu duoc bao dam ma bén c6 nghia vu khong
thue hién hoic thuc hién khong ding nghia vu. Muc dich cha yéu cua viéc thé chap
tai san la bao dam cac khoan vay tai ngan hang, khi khoan vay khong duoc tra theo
dung thoa thuan thi tai san thé chap duoc xir 1y dé thuc hién nghia vu tra no.

- Bén c¢o6 nghia vu phai thuc hién nghia vu dugc bao dam do vi pham nghia
vy theo thoa thuan hoic theo quy dinh cua phap luat. Khi bén vay tién vi pham
nghia vy, tai san thé chap duoc xir Iy dé thuc hién nghia vu tra ng do bén di vay da
vi pham hop dong.

- Phép luat quy dinh tai san bao dam phai dugc xir Iy dé bén bao dam thyc
hién nghia vu Khéac.

Ngoai truong hop bén vay vi pham hop ddng phai xu Iy tai san thé chap, con
c6 mot s6 truong hop khac mac du bén di vay khdng vi pham hop dong tin dung,
cling khong vi pham hop ddng thé chap nhung phap luat van cho phép xir ly tai san
thé chap dé thuc hién nghia vu khac. Truong hop nay tai Diéu 90 Luat thi hanh &n
dan sy 2008, sira d6i bo sung 2014quy dinh vé ké bién, xir ly tai san dang cam ¢,
thé chap nhu sau: (1) Truong hop ngudi phai thi hanh an khdng con tai san nao
khac hoic c6 tai san nhung khong du dé thi hanh an, Chap hanh vién cé quyén ké
bién, xir ly tai san caa nguoi phai thi hanh an dang cam cb, thé chap néu gié tri cua
tai san d6 16n hon nghia vu dugc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an. (2) Khi
ké bién tai san dang cam cb, thé chap, Chap hanh vién phai théng béo ngay cho
ngudi nhan cam ¢d, nhan thé chap; khi xir 1y tai san ké bién, ngudi nhan cam cb,
nhan thé chip duoc wu tién thanh toan theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 47 cua Luat
thi hanh an dan sy 2008, stra d6i bo sung 2014 [47].

Tom lgi, viéc xit Iy tai san thé chdp ngan hang 1a qué trinh c&c bén 1a ngan

hang, bén thé chdp hodc cdc co quan chire niang phéi hop té chirc ban hogc ban
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ddu gia hodc théa thudgn nhdn tai san trir ng' hode curong ché tai san dé thu hoi ne
cho céc ngén hang.

1.1.2. Pdc diém ciia phdp ludt vé xir Iy tai sin thé chdp ngdn hang dé thu
héi no trong thi hanh dn din sw

Phép luat xir 1y tai san thé chip ngan hang dé thu hdi no trong thi hanh &n
dan su c6 nhiing dic diém co ban sau day:

Thar nhadt, viéc xu Iy tai san thé chap ngan hang trong thi hanh &n dan su chiu
su diéu chinh caa nhiéu nganh luat va van ban quy pham phap luat khac nhau. Luat
thi hanh an dan sy 2008, stra ddi bd sung 2014 1a van ban phap ly cao nhat diéu
chinh quan hé phét sinh trong hoat dong xu ly tai san thé chap ngan hang trong thi
hanh &n. Bén canh luat nay con ¢ nhiéu vian ban phép luat khac lién quan cung diéu
chinh nhu: B¢ luat Dan sy, Luat nha &, Luat Dat dai, Luat Céac t6 chic tin dung,
Luat doanh nghiép, phap luat vé tham dinh gi4, ban dau gia tai san...

Thi hai, chii thé tham gia quan hé phap luat xir ly tai san thé chap ngan hang
dé thu hoi no trong thi hanh an dan sy rat da dang. Trong phuong thirc xir ly tai san
thé chap theo thoa thuan, cac chua thé tham gia trong quan hé nay bao gébm bén thé
chap va bén nhan thé chap. Phuong thirc xtr Iy tai san thé chap trong thi hanh an khi
xir Iy tai san ngoai bén thé chip, bén nhan thé chap con cé thém céc chu thé khéac
tham gia nhu: Co quan thi hanh an, Vién kiém sat nhan dan, Uy ban nhan dan, céc
co quan chuyén mén, to chic tham dinh gi; to chtc va ca nhan khéc co lién quan
trong qua trinh thi hanh an.

Thit ba, quyén va nghia vu phap Iy cua céc chu thé tham gia vao quan hé
phap luat xu Iy tai san thé chap ngan hang trong thi hanh an do phap luat quy dinh.
Trong quan hé phép luat nay, mdi chu thé cd cac quyén, nghia vu khac nhau. Cac
cha thé tham gia tuy tirng loai cha thé ma phéap luat quy dinh cu thé quyén va nghia
vu cta ting chu thé, timg giao doan thi hanh an.

Chu thé ¢ quyén: yéu cau céac chu thé khac cham dit cac hanh dong can tro
viéc thuc hién quyén va nghia vu; yéu cau cac co quan nha nudc ¢6 tham quyén bao

vé loi ich hop phap caa minh.
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Chu thé c6 nghia vu: phai dap tng viéc thuc hién quyén cua cac chu thé
khac, kiém ché, khong thuc hién nhitng hanh vi ma phap luat khéng cho phép va
phai chiu trach nhiém phép ly khi khéng thuc hién nghia vu. Chiang han, ngan hang
cO quyén yéu cau co quan thi hanh 4n t6 chtc thi hanh ban an, quyét dinh cua Toa
an da tuyén dé bao vé quyeén, loi ich hop phap cua minh; nguoi phai thi hanh an c6
trach nhiém thuc hién cac nghia vu da dugc Toa an tuyén, co quan thi hanh an dan
sur ¢0 trach nhiém to chirc thi hanh ban &n, quyét dinh caa Toa an.

1.1.3. CAc triwong hop thi hanh dn dan sw lién quan dén tai sin thé chip
ngdn hang dé thu hoi no

Hoat dong thi hanh an dan sy 1a viéc to chuc thi hanh noi dung ban an, quyét
dinh caa cac co quan xét xtr trén thuc té ¢ lién quan dén tién va tai san néi chung,
va tai san thé chap néi riéng. Thi hanh &n dan su lién quan dén tai san c6 dang ky
giao dich bao dam duogc thé hién dudi cac truong hop khac nhau, phu thudc vao tinh
chat caa tirng quan hé phap luat thi hanh &n dan sy va bang céch tiép can theo
huéng nay thi thi hanh an dan sy lién quan dén tai san thé chap gom hai trudng hop
sau:

Mot 14, tai san c6 dang ky giao dich bao dam cho nghia vu thanh toan ng ma
bén nhan cam cd, thé chap bao 1anh 1 ngudi duoc thi hanh an. Khi bén vay tin dung
khong thanh toan no theo ding hop dong, cac t6 chirc tin dung tién hanh khai kién
budc nguoi vay phai thanh toan ng. Thong thuong, trong quan hé thi hanh &n thi cac
t6 chtrc tin dung 14 bén dwoc thi hanh an, ¢ quyén yéu cau xir ly tai san da cam cd,
thé chap, bao lanh nghia vu ng vay. Do vay, tai san bao dam trong trudng hop nay
Ia tai san bao dam truc tiép cho nghia vu no vay, déng thoi 1a nghia vu thi hanh an
dan su dang duoc to chuc thi hanh. Trong truong hop nay, khi xtr Iy tai san, bén
nhan cam cb, thé chap dong thoi 12 nguoi duoc thi hanh &n, 1a mot bén duong su
trong quan hé thi hanh an dan sy va ciing c¢6 cac nghia vu theo quan hé phap luat thi
hanh 4n dan sy. Mat khac, viéc xir ly tai san, hau nhu ludn duoc thuc hién khi
khong c6 su théa thuan, thong nhat véi nhau giira cac bén, ngay ca khi gia tri tai san

thip hon nghia vu da dugc bao dam. Trong truong hop cac bén duong su khong
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thoa thuan dugc cach thuc giai quyét viéc thi hanh an thi Chap hanh vién dugc phan
cong giai quyét sé& tién hanh cac tha tuc xu ly tai san thé chap dé thu héi no.

Hai 13, tai san dang ky giao dich bao dam cho nghia vu thanh toan ng ma bén
nhan cam cb, thé chap, bao lanh khong phai 1a duong su thi hanh an. Trong truong
hop nay, tai san di diang ky giao dich bao dam khdng bao dam truc tiép cho nghia
vu thi hanh 4n dang duoc t6 chac thi hanh, ma vin dwgc wu tién bao dam cho nghia
vu tin dung dd duogc ding ky. Ngoai ra, trong trudng hop nay, to chic tin dung nhan
cam cb, thé chap khong phai 1a nguoi dugc thi hanh an, ciing khong phai 14 nguoi
phai thi hanh an, ma chi la mét bén lién quan trong quan hé thi hanh an dan su. Viéc
xu ly tai san da dang ky giao dich bao dam trong treong hop nay doi hoi phai thoa
man nhitng diéu kién nhu: chi duoc ké bién, xir ly tai san da cam cd, thé chap trong
trrong hop nguoi phai thi hanh an khong con tai san nao khac, hoac con nhung
khong du dé thi hanh an, va gia tri tai san ké bién phai 16n hon nghia vu da duoc
bao dam va chi phi thi hanh an [47]. Nhu vdy, trudng hop gia tri tai san bang hoic
thap hon nghia vu di duoc bao dam thi co quan thi hanh 4n dan sy khong duoc ké
bién tai san thuoc dién nay.

Trong ca hai truong hop trén, khi xu ly tai san thi nghia vu da dugc bao dam
luén duogc wu tién thanh toan. Do vay, trong cac trudng hop nhan cam cd, thé chap
thi viéc c6 dang ky giao dich bao ¢am luén mang lai loi ich thiét thuc cho bén nhan
cam cd, thé chap vi tinh chat vu tién thanh toan cua giao dich bao dam da duoc
dang ky.

1.1.4. Nguyeén tic xi ly tai san thé chdp dé thi hanh dn

Xur ly tai san thé chap trong thi hanh an dan sy s& 1am anh hudéng dén loi ich
clia cac bén, ma trong d6 quyén va nghia vu cia cac bén luén dugc phép luat ton
trong va bao vé, do d6 viéc xt ly tai san phai tuan thu theo mot sé nguyén tic nhat
dinh. Pay 1a nhitng tiéu chi bao ¢am tinh cong bang, nghiém minh caa phap luat.

* Nguyén tic ton trong sw théa thuan cia céc bén.

Thoa thuan 1a mét trong nhitng phuong thic giai quyét cac tranh chap dan

su néi chung, dugc phap luat wu tién ap dung. Ban chat viéc xtr Iy tai san thé chap 1a
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thuc hién nhitng thoa thuan dan su da duoc giao két trong cac hop dong thé chap.
Céc giao dich thé chap déu duoc giao két dya trén sy thoa thuan cua cac bén, khong
mot bén nao cd thé bat budc bén con lai tham gia giao dich trai y mudn va trai phap
luat, viéc xtr ly tai san ciing xuat phat tir thoa thuan caa céc bén, ¢ nhiing diéu kién
cu thé, viéc xur ly tai san s& duoc cac bén ap dung, theo céch thirc, trinh ty do cac
bén thdng nhat 4p dung. Xu ly tai san thé chap trong giai doan thi hanh 4an ciing
dugc ap dung theo nguyén tic ton trong thoa thuan cua cac bén, nghia 1a du cé sy
can thiép cua co quan nha nudc, nhung su thoa thuan, thong nhét y chi caa céc bén
cling ludn duoc ton trong; cach thuc, trinh tu xir 1y tai san do cac bén thong nhat
duogc uu tién ap dung, néu thoéa thuan d6 khdng vi pham diéu cam cia phap luat va
khong trai dao dirc xa hoi thi két qua thi hanh an theo thoa thuan duoc cdng nhan.

Nguyén tic thoa thuan luén duoc tén trong va uu tién ap dung trong moi
truong hop. B luat dan sy nam 2005 quy dinh viéc xir ly tai san thé chap, cam cd,
biao lanh déu phai theo phuong thuc do cac bén thoa thuan. Nghi dinh
163/2006/NB-CP cua Chinh phu quy dinh viéc thoa thuan cta cac bén trong xu ly
tai san bao dam & vi tri dau tién va dugc wu tién ap dung, néu khong di dén thoa
thuan thong nhat thi méi &p dung bién phép ban dau gia.

Luat thi hanh &n dan su nim 2008, sira d6i bd sung nim 2014 quy dinh: thoa
thuan 1a mot nguyén tic dugc ton trong va ap dung trudc tién. Thoa thuan phai thé
hién rd thoi gian, dia diém, noi dung thoa thuan, thoi han thuc hién thoa thuan, hau
qua phép 1y ddi véi viéc khdng thuc hién hoac thuc hién khong ding noi dung cua
thoa thuan, c6 chix ky hoac diém chi cua céc bén tham gia thoa thuan. Truong hop
cac bén khong tu nguyén thuc hién theo ding ndi dung da thoa thuan thi co quan thi
hanh &n dan sy can ci ndi dung quyét dinh thi hanh &n va két qua da thi hanh theo
thoa thuan, dé nghi cua duong sy dé t6 chirc thi hanh bao gdm ca bién phap cudng
ché thi hanh &n. Nguyén tic thoa thuan trong xir Iy tai san bao dam theo Luat thi

hanh an dan sy thuong dugc ap dung trong giai doan sau:
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+ Thoa thuan vé xac dinh gia tri tai san. Cac bén théng nhit véi nhau vé gia
tri tai san hodc thdng nhat viéc lya chon mot to chirc thuc hién viée xac dinh gia tai
san, lam co s& dé thi hanh an.

+ Thoa thuan giao tai san can trir ng. Viéc giao tai san dé can trir no thuc
chat 14 viéc chuyén nhwong tai san tir nguoi phai thi hanh an, chu sé hitu tai san bao
dam sang cho bén nhan bao dam hay t6 chirc tin dung. Viéc théa thuan giao tai san
dé can trir nghia vu thi hanh an thudng duoc thuc hién sau khi cac bén di thoa thuan
va thong nhat véi nhau vé gia tri tai san.

+ Thoa thuan vé ban dau gia tai san. Cac bén thoa thuan thdng nhat lua chon
t6 chirc ban dau gié tai san, cach thic, hinh thirc, thoi gian, dia diém, ... t6 chirc ban
dau gié tai san.

Noi dung thoa thuan cua cac bén vé xir Iy tai san bao dam la mét trong
nhitng dang thoa thuan trong thi hanh an dan sy nén ludén dugc thé hién dudi dang
bién ban, hoic van ban thé hién thdng tin thong nhat y kién véi nhau. Luat thi hanh
an dan su quy dinh viéc ghi nhan thoa thuan cua cac bén trong thi hanh an dan su
bang bién ban, do ty ban nhan dan cap xa xac nhan hoic do Chap hanh vién ching
kién x&c nhan.Noi dung cac thoa thuan xu ly tai san bao ¢dam khéng vi pham diéu
cam cua phap luat va khong trai dao dtrc x4 hoi, trudng hop thoa thuan vi pham diéu
cam cua phap luat hoic trai dao dac xa hoi thi Chap hanh vién cé quyén tir choi
nhung phai lap bién ban va néu rd ly do.

* Nguyén tac bao dam quyén cia chi ne c6 bao dam, biae dam quyén va
lgi ich hop phap cia cac bén[15].

Trong xtr ly tai san c6 bao dam noéi riéng, cling nhu trong quan hé phap luat
thi hanh an dan su néi chung, thi quyén ciia mot bén dong thoi 1 nghia vu cia bén
con lai. Do vay, khi xur ly tai san cam cd, thé chap, bao Ianh ludn phai ton trong
quyén va loi ich hop phap cua cac bén; trong d6, dé bao dam cdng bang thi quyén
dugc bao dam thyc hién nghia vu bang tai san phai duoc bén c¢6 nghia vu ton trong
di vai chu ng, ddng thoi van phai bao dam quyén sé hitu hop phép caa cha so hitu
tai san. Nghi dinh 163/2006/NDb-CP ngay 29/12/2006 cua Chinh phu quy dinh viéc
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xtr ly phai thé hién dugc su cdng bang, khach quan, cong khai, minh bach. Luat Thi
hanh an dan su 2008 quy dinh viéc bao dam quyén cta chi ng c6 tai san bao dam
cu thé & viéc ton trong su thoa thuan cua cac bén, bén duoc thi hanh an c6 quyén
nhan tai san dé can trir no, hodc dugc uu tién thanh toan sau khi xir 1y tai san da
dang ky giao dich bao dam. Bao dam quyén cua chi no c6 bao dam khéng mau
thuin véi nguyén tic cong bang, binh dang trong xt 1y tai san bao dam, bai bén co
tai san va nguoi phai thi hanh an luén duoc quyén vu tién nhan lai tai san truéc khi
tai san dugc dua ra ban dau gia mot ngay, nghia 1a quyén sé hitu vé tai san cua chu
s& hiru ludn duoc phap luat ton trong va bao vé. Bao dam quyén cua cha no ¢ bao
dam con duoc thé hién ¢ quyén lua chon va yéu cau xu Iy mot hoac xur ly tat ca cac
tai san da dang ky giao dich bao dam.

* Nguyeén tic xir Iy tai san bao dam khdng phai 1a hoat dong kinh doanh
cua ngan hang.

Céc to chuc tin dung hoat dong kinh doanh tién té va nham muc dich thu 1oi
nhuan tir hoat dong nay. Ban chat cua viéc nhan cam cd, thé chap nham bao dam
cho viéc thu hdi cac khoan tin dung di cho vay, nén viéc xt ly tai san bao dam chi
la mot bién phap du phong trong nhiéu bién phap thu hdi no ciia ngan hang va viéc
xu ly tai san thong qua co quan thi hanh an déan su la bién phap sau cung duoc cac
ngan hang ap dung. Trong xu ly tai san bao dam, cac ngan hang luén lya chon
nhitng phuong an thu ng nhanh, hiéu qua, tranh viéc phat sinh céc chi phi cho chu
tai san, bai viéc giam thiéu cac chi phi cho chu tai san ciing dong nghia véi kha
nang va ty I¢ thu ng cang tiang 1én. Hoat dong xu ly tai san bao dam khéng lam phat
sinh loi nhuan cho cac ngan hang ma chi don thuan 1 viéc thu hoi khoan vén vay
va lgi nhuan da phat sinh trong hoat dong tin dung trudc do.

1.2. Ly luén chungvé xir Iy tai san thé chip ngin hang dé thu hoi no
trong thi hanh an dan sw

1.2.1. Co sé phéap ly vé thi hanh an dan sw lién quan dén tai san thé chap

ngan hang
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V& nguyén tic chung, viéc xir Iy tai san thé chap duoc thuc hién trén co s&
thoa thuan cua cac bén.Tuy nhién, cac cam két, thoa thuan nay khong phai ldc nao
cling duoc cac bén ton trong va thuc hién toan bo. Do vay can c6 mot hé théng phép
luat ma theo d6 nha nuéc s& can thiép, thuc hién quyén luc nha nudc budc cac bén
thue hién quyén va nghia vu, bao vé quyén va loi ich hop phép cua cac bén. Viéc xir
ly tai san thé chap trong thi hanh an dan su dwoc diéu chinh béi nhiéu nganh luat
khac nhau, ton trong cac nguyén tic cua luat dan su, trong d6 Luat Thi hanh an dan
su 1 van ban phap 1y co ban nhét diéu chinh cac quan hé phéap luat nay.

Luat Thi hanh &n dan su la co s& phap ly quan trong, quy dinh céc trinh tu,
tha tuc, hinh thic xr ly tai san c6 dang ky giao dich bao dam. Ngoai ra, hoat dong
xt 1y tai san thé chap trong thi hanh &n dan sy con dugc diéu chinh boi nhiéu vin
ban khac nhu Luét dat dai, Luat Nha &, Luat cac to chic tin dung, phap luat vé tham
dinh gia va ban dau gia ...

Vé noi dung, viéc xir ly tai san thé chap trong thi hanh &n dan su c6 co sé tir
cac ban an, quyét dinh cia Toa an, Trong tai thuong mai hay Hoi dong xu Iy vu
viéc canh tranh da c6 hiéu luc phap luat. Cac phan quyét nay 1a co sé phap Iy vé noi
dung cho viéc xur ly tai san, trong d6 néu rd6 nguyén nhan, muc dich, hinh thirc xtr ly
tai san, quyén va nghia vu cua cac bén trong phan quyét caa co quan tai phan, xét
XUr.

1.2.2. Quyén yéu cau thi hanh an cia céc té chirc tin dung

Luat Thi hanh an dan sy quy dinh vé quyén yéu cau thi hanh an thuoc vé
nguoi dugce thi hanh an va nguoi phai thi hanh an. Theo do, ngudi duoc thi hanh an,
ngudi phai thi hanh an can cir vao ban an, quyét dinh c6 quyén yéu ciu co quan thi
hanh an dan su té chuc thi hanh an.

Viéc xur Iy tai san thé chap trong thi hanh &n dan sy thi ngudi duoc thi hanh
an 1a ngudi co quyén theo cac phan quyét, thong thudng céc to chuc tin dung la
ngudi duoc thi hanh an, boi ho 1a nhitng ngudi cho vay, nhan thé chap, cam cb tai
san c6 ding ky giao dich bao dam. Tuy nhién, trong mét sb truong hop, nguoi phai

thi hanh 4n 1a bén c6 nghia vy ciing mudn thyc hién ngay cac nghia vu thi hanh an.
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Trong nhitng trudng hop ndy, Luat Thi hanh an dan su cho phép ho dwoc quyén yéu
cau thi hanh an. Quy dinh nay thé hién khong phan biét, ddi xir quyén yéu cau thi
hanh an gitra nguoi dugc thi hanh an va nguoi phai thi hanh an, gitta nguoi co
quyén va ngudi cd nghia vu. Quy dinh nay ciing nham cho cé&c bén thay dugc trach
nhiém thuc hién nghia vu va lgi ich cta viéc thuc hién nghia vu theo ban an noi
chung.

Vi du: ngudi phai thi hanh &n yéu cau thi hanh ban &n ma ho c6 nghia vu tra
no cho ngan hang, sau khi yéu cau thi hanh an, ho c6 thé thuc hién ngay nghia vu
tra no bang cach thanh toén tryuc tiép cho ngan hang hoic nop tién tai co quan thi
hanh 4n, d6ng thoi ho duoc quyén yéu cau bén da nhan thé chap, cam co tai san
phai thuc hién nghia vu giao tra tai san, giai toa viéc thé chap, cim cb hay bao l4nh
va thyc hién x6a dang ky thé chap tai co quan nha nuéc co tham quyeén, ldc nay
ngudi phai thi hanh an duoc nhan lai tai san va co toan quyén déi voi tai san cua
minh, khong bi han ché nhu luc chua x6a ding ky giao dich bao dam.

Ngoai ra, quyén yéu cau thi hanh &n cua cac to chuc tin dung, 1a quyén yéu
cau cac co quan c6 tham quyen thi hanh an dan sy dwa cac phan quyét ra thi hanh
trén thuc té, thong thuong cac yéu cau nay c6 noi dung xir Iy tai san diang ky giao
dich bao dam dé thu hoi cac khoan no vay. Quyén yéu cau thi hanh &n cua cac to
chuc tin dung 14 mét trong nhitng quyén duoc quy dinh tai Bo Luat dan sy, va cu
thé hda tai cac quy dinh caa luat cac t6 chuc tin dung.

Quyén yéu cau thi hanh an cua céc to chuc tin dung duoc xac dinh tir cac
phan quyét ciia co quan xét xir.Tuy nhién, dé thuc hién duoc quyén yéu cau thi hanh
an nay, cac to chirc tin dung phai c6 quyén va quyén con hiéu luc hay ndi cach khac
la con thoi hiéu thuc hién yéu cau thi hanh &n. Thai hiéu yéu cau thi hanh an 1a
khoang thoi gian, thoi han ma ngudi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an co
quyén yéu ciu cic co quan, to chic c6 tham quyén to chic thi hanh ban an, quyét
dinh hay céc phan quyét da co hiéu luc thi hanh. Hét thoi han nay, nguoi duoc thi
hanh 4n, ngudi phai thi hanh an chwa yéu cau thi hanh &n thi khéng con quyén yéu

cau thi hanh &n. Thoi hiéu yéu cau thi hanh an 1a nim nim, ké tir ngay ban &n, quyét
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dinh c6 hiéu luc phép lut, ngudi duge thi hanh 4n, ngudi phai thi hanh an c6 quyén
yéu ciu co quan thi hanh an dan sy cd tham quyén ra quyét dinh thi hanh an.
Truong hop thai han thuc hién nghia vu duoc 4n dinh trong ban &n, quyét dinh hozc
theo dinh ky thi thoi han nim niam duogc tinh tir ngay nghia vu dén han hoic theo
dinh ky. Ngoai ra, Luat Thi hanh an dan su ciing cho phép cac bén xac dinh thoi
hiéu yéu cau thi hanh an trong trudng hop do tré ngai khach quan hoic do sy kién
bat kha khang ma khdng thé yéu ciu thi hanh an ding thoi han thi thoi gian c6 tro
ngai khach quan hoac su kién bat kha khang khdng tinh vao thoi hiéu yéu cau thi
hanh an.

1.2.3. Thdam quyén té chic thi hanh dn doi véi tai san thé chdp trong thi
hanh an dan s

Luat Thi hanh an dan sy 2008, sira doi, bo sung nam 2014 quy dinh tham
quyén thi hanh an néi chung thudc vé cac co quan thi hanh an thuéc Bo Tu phap va
Bo Québc phong. Tuy nhién, do phét sinh tir cac giao dich dan sy nén viéc to chirc
thi hanh 4n d6i véi tai san c6 ding ky giao dich bao dam dugc thuc hién béi céc co
quan thi hanh &n dan sy thugc Bo Tu phap. Céc co quan nay duoc to chuc ¢ hai cap
la cap tinh, goi 1a Cuc Thi hanh an dan su va cip huyén, goi 1a Chi cuc Thi hanh an
dan su. Tham quyén t6 chirc thi hanh an noi chung dugc xac dinh theo ban &n, quyét
dinh hay phéan quyét cua cac co quan tai phan. Co quan thi hanh an dan su cap
huyén c6 tham quyen thi hanh céac ban &n, quyét dinh do Tda an nhan dan cap huyén
noi co quan thi hanh an dan sy c6 tru s¢ da xét xir so thadm va do co quan thi hanh
an khac uy thac dén. Co quan thi hanh 4n déan sy cap tinh c6 tham quyén thi hanh
c4c ban &n, quyét dinh do Tda an nhan dan cip tinh noi co quan thi hanh an dan su
ch try s& da xét xir so tham va do co quan thi hanh 4n khéc ty thac dén, Quyét dinh
cua Trong tai thuong mai, Quyét dinh xu Iy vu viéc canh tranh caa Hoi dong xir ly
vu Viéc canh tranh,...[47]. Nhu vay tham quyén to chic thi hanh an ddi voi tai san
dang ky giao dich bao dam dugc xac dinh theo tham quyén chung vé t6 chuc thi
hanh 4n, theo d6 cac ban an, quyét dinh hay phan quyét c6 lién quan dén tai san

dang ky giao dich bao dam sé& do co quan thi hanh 4n noi toa an cap xét xir so tham
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thi hanh.

Tham quyén t6 chirc thi hanh an lién quan dén tai san dang ky giao dich bao
dam duogc thé hién bang hoat dong thu ly, ban hanh quyét dinh vé thi hanh &n va xu
ly tai san c6 dang ky giao dich bao dam. Viéc ra quyét dinh thi hanh 4n do co quan
thi hanh &n dan sy c6 tham quyén thuc hién cin cir theo yéu cau thi hanh an (c6 don
yéu cau hoic yéu cau truc tiép bang bién ban) cua ngudi dugc thi hanh &n hoic
ngudi phai thi hanh an. Noi dung cua viéc yéu cau thi hanh an 1 viéc thu hoi céc
khoan ng vay, nhung trong d6 ciing bao gom viéc yéu cau xir ly tai san thé chap,
cam cd, hoac bao lanh cho nghia vu tin dung.

Qua trinh t6 chirc thi hanh an khdng nhat thiét phai thuc hién viéc xir ly tai
san. Trong mot s trudng hop, sau khi yéu cau thi hanh an, cac bén van tu thoa
thuan va ty nguyén thi hanh vai nhau thong qua thuong lugng ma khdng cé sy tac
dong bang céc bién phap xir Iy tai san cta co quan thi hanh an.

Cudng ché ké bién xtr ly tai san 1a hoat dong cua co quan thi hanh an dan sy
c6 tham quyén dugc ap dung khi bén c6 nghia vu, ¢ tai san khéng ty nguyén thi
hanh an. Viéc cudng ché ké bién, xir Iy tai san ciing chi duoc &p dung khi cac bén
khong thé thoa thuan, théng nhat dugc cach thirc thi hanh an. Nhu vay, khi xir ly tai
san dang ky giao dich bao dam thong qua co quan thi hanh an dan su la ¢ su can
thiép va mang tinh quyén lyc nha nudc. Tuy nhién, co quan thi hanh an dan syludn
tén trong su tu do thoa thuan cua cac bén duong su trong qua trinh giai quyét thi
hanh an.

Tham quyén thi hanh &n dan sy hién nay khéng con chi thuc vé co quan thi
hanh &n dan sy, ma c6 sy mé rong, xa hoi hda hoat dong nay. Mot té chuc khac
cling c6 tham quyén t6 chuc thi hanh an, xt Iy tai san c6 dang ky giao dich bao dam
la Thira phét lai. Theo khoan 4 Diéu 3 Nghi dinh 61/2009/ND-CP ngay 24/7/2009
ciia Chinh phi quy dinh céng viéc Thira phét lai dugc 1am cd viéc tryc tiép to chirc
thi hanh &n cac ban &n, quyét dinh cia Toa an theo yéu cau cua dwong su. Thira
phét lai khdng t6 chirc thi hanh &n céc ban an, quyét dinh thudc dién Tha truéng Co

quan thi hanh an dan sy chu dong ra quyét dinh thi hanh an. Qua viéc danh gia
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nhitng két qua dat dugc trong thoi gian qua vé thi diém ché dinh thira phat. Ngay 26
thang 11 ndm 2015 Qudc hoi da ban hanh Nghj quyét sé 107/2015/QH13 cham dut
viéc thi diém va cho thuc hién ché dinh Thura phat lai trong pham vi ca nudc ké tur
ngay 01 thang 01 nam 2016 [11]

1.2.4. Trinh te, tha tuc xd Iy tai sdn thé chdp ngan hang trong thi hanh an
dan s

Trinh ty, thu tuc xir 1y tai san thé chap theo phép luat thi hanh &n dan su noi
chung 1a toan bo qua trinh &p dung cac quy dinh phép luat vé thi hanh an dan sy cua
Chap hanh vién, co quan thi hanh 4n dan sy, cling nhu viéc thuc hién cac quyén va
nghia vu cua cac bén trong quan hé phap luat thi hanh an dan sy . Trinh tyu tha tuc,
xt 1y tai san thé chap theo phap luat thi hanh an dan su 1a hoat dong ké bién xu ly
tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no cho ngan hang hay bén nhan bao ¢am. Do
vay viéc ké bién, xir Iy tai san thé chap theo phap luat thi hanh an dan su phai dap
g cac diéu Kién co ban trudc khi tién hanh. Do 1a viéc bao dam thuc hién dung
cac quy dinh phap luat tir khi thu 1y don yéu cau thi hanh &n, ban hanh quyét dinh
thi hanh an, théng bao vé thi hanh an, va mot sb hoat dong can thiét khac trude khi
thuc hién viéc ké bién, xi ly tai san thé chap.

Trinh tu, tha tuc xu ly tai san thé chap c6 nhitng yéu té co ban cua trinh tu,
thi tuc thi hanh 4n néi chung, nhung ciing c¢6 nhitng dic diém riéng biét khac. Luat
Thi hanh &n dan su 2008 quy dinh trach nhiém ciia Chap hanh vién yéu cau co quan
dang ky cung cap thdng tin vé tai san, giao dich da ding ky trudc khi ké bién tai san
dang ky giao dich bao dam theo quy dinh, dong thoi sau khi ké bién, Chap hanh
vién phai théng béo bang vin ban cho co quan ding ky vé viéc ké bién tai san do
[50].

Ngoai ra, trong truong hgp nguoi phai thi hanh an khéng con tai san nao
khac hoic c6 tai san nhung khong du dé thi hanh an, Chap hanh vién c6 quyén ké
bién, xtr ly tai san cua ngudi phai thi hanh 4n dang cam ¢, thé chap néu gia trj cua
tai san d6 16n hon nghia vu duoc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an va khi

ké bién, Chap hanh vién phai thong bao ngay cho ngudi nhan cam cé, thé chap.
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Viéc xur ly tai san thé chap theo phap luat thi hanh &n dan su duogc thyuc hién
theo thoa thuan giita cac bén hoic theo thi tuc chung dé xac dinh gia va ban dau gia
tai san. Phap luat thi hanh &n dan su cho phép cac bén dugc thoa thuan viéc thi hanh
an ndi chung va viéc xu 1y tai san thé chap noi riéng, néu céc thoa thuan khéng vi
pham diéu cAm cua phap luat va khong trai voi dao dirc xa hoi [47].

Trong xir Iy tai san thé chip theo phap luat thi hanh an dan su, cac bén c6
quyén thoa thuan gié tri tai san hoac lra chon t6 chic tham dinh gia dé xac dinh gia
trj tai san 1am co so thi hanh an; cac bén ciing duoc quyén thoéa thuan giao tai san dé
thi hanh an va trir vao s tién phai thi hanh an twong ¢ng Véi gia tri tai san da duoc
xac dinh; cac bén ciling c6 quyén thoa thuan lua chon t6 chirc ban dau gia tai san dé
thue hién viéc ban tai san; cac bén ciing duoc quyén thoa thuan viéc giai toa ké bién
tai san néu viéc giai toa ké bién khong lam anh huong dén quyén, loi ich hop phap
ctia bén thir ba,... Ngoai viéc thoa thuan, théng nhat cia cac bén theo quy dinh phép
luat, dugc co quan thi hanh an ghi nhan, thi viéc xu ly tai san c6 dang ky giao dich
bao dam ciing dugc &p dung theo nhiing quy dinh chung caa phap luat thi hanh an
dan su. Khi khdng c6 sy thong nhit thoa thuan caa cac bén, co quan thi hanh an dan
su, Chap hanh vién s& can cir cac quy dinh tién hanh xir ly tai san, gom viéc ké bién
tai san, ky hop dong thuc hién viéc tham dinh gia tai san, ky hop dong uy quyén ban
dau gia tai san, quyét dinh giam gia tai san trong trudng hop ban dau gia khong
thanh, t6 chirc giao tai san hay cudng ché giao tai san cho ngudi mua trang dau gia,
phan phdi va thanh toan khoan tién thi hanh an thu dwoc tir viéc ban tai san, ... Nhin
chung, viéc xur ly tai san co6 dang ky giao dich bao dam theo phép luat thi hanh an
dan su duogc thuc hién theo thu tuc chung cua Luat Thi hanh an dan sy 2008 nhung
van c6 nhitng dic trung riéng biét, dong thoi xac dinh nguyén tac thoa thuan cua céc
bén luén dugc phap luat ton trong va bao vé.

1.3.Phap luat mét sé quéc gia vé xir ly tai san thé chap ngan hang dé thu
héi no [38]

Cac qudc gia c6 quy dinh khac nhau vé té chirc thi hanh ban an, quyét dinh

cua Toa an. O cac nude nhu Phap, Bi, Ha Lan, nha nuéc trao cho Thira phét lai
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trach nhiém thi hanh ban an dan su do Toa an tuyén. Nguoc lai, & cac nudc nhu
Trung Quéc, Nga, Thuy Pién, Thai Lan, Singapore lai theo md hinh thi hanh an
cdng. To chuc thi hanh an bao gém hé théng co quan thudc bd may nha nudc. Con
& mot sb nude nhu Nhat Ban, Ptc, Ha Lan, Thuy Si lai theo md hinh t6 chic thi
hanh an ban céng. Viéc thi hanh an do vién chtrc thi hanh an dam nhiém trén
nguyeén tic iy thu bu dip chi phi thi hanh an.

1.3.1. Quy dinh ciia phap ludt Phap vé xi ly tai san thé chdp ngian hang dé
thu héi ne trong thi hanh an

Bo luat T tung dan sy cua Phap dwoc ban hanh lan dau nam 1806 da duoc
bd sung, stra d6i nhiéu lan cho dén nay da danh han mot Thién XV (tir Diéu 500 dén
Diéu 526) quy dinh vé thi hanh an. Piéu 502 quy dinh: Moi ban an, quyét dinh chi
duoc dem thi hanh, néu duong sy xuét trinh mot ban sao c6 ghi rd dé thi hanh an,
trir khi phap luat co quy dinh khéc. Viéc cham dat nghia vu bao dam tai san, x6a
nghia vu bao dam tai san, ghi chl céc quyén hoic nghia vu tai san, cong bd céc
nghia vu bao dam tai san phai thuc hién cin ctr vao ban an, déu duoc thuc hién khi
duong sy di xuét trinh mot ban sao ¢ ching thuc hoac mét ban trich luc caa ban
an, hoac mét ban chirng nhan 1a ban an c6 hiéu lyc thi hanh, néu khéng phai 1a
truong hop duoc thi hanh “tam thoi” (Diéu 506).

O Phép thi hanh an dan sy va thi hanh an hinh sy déu tap trung & Bo Tu
phap, do B Tu phéap thong nhat quan 1y. Theo quy dinh cua Luat Thi hanh an s 91-
650 ngay 9/7/1991 cua Phap thi thi hanh an dan su van duoc coi la chic ning cua
Nha nuéc, nhiing co quan cong quyén khdng truc tiép to chic thi hanh ma uy quyén
cho nguoi hanh nghé thi hanh &n 1a Thira phat lai. Cin ctr dé Thura phét lai thi hanh
la ban an, quyét dinh cia Toa an hoic cac quyét dinh, van ban khéac ¢ gié tri nhu
ban 4n ma dwong su yéu cau. Ké tir thoi diém ngudi duoc thi hanh yéu cau thi hanh
cho minh, Thira phat lai c6 quyén lya chon bién phap dugc phép dé bao dam viéc
thi hanh. Nhu vay, Thua phat lai thi hanh ban &n vaéi ca hai tu cach: vira nhan danh

nha nudc, vira thira uy quyén cia nguoi duoc thi hanh.
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Viéc thi hanh cac ban an, quyét dinh vé dan sy do cac vin phong hodc cong
ty Thira phat lai thyc hién ma tryc tiép 1a cdc Thira phat lai. Cac vin phong, cong ty
Thira phat lai dugc t6 chirc va hoat déng theo mo hinh cua cac cong ty thuong mai.
Tu cach Thura phat lai rat linh hoat, ho vira 1a vién chirc tu phap, vién chic cong
quyén, bd trg vién tu phap vira 1a mot nghé tu do, c6 tu cach hoat dong doc lap.
Diéu dang luu ¥ 13 ho hoat dong bang ngudn kinh phi, thu lao do cic bén yéu cau
thi hanh an tra ma Nha nudc khong phai mat mot khoan tai chinh nao chi tra luong
cho ho.

Theo quy dinh ctua phap luat thi hanh dndan sy Phap c6 hai phuong thirc thi
hanh an: phuong thirc nghia vu thanh toan va phuong thirc nghia vu thuc hién. Theo
phuong thirc nghia vu thanh toan thi phwong thtrc nay yéu cau Thim phan ra mot an
1énh va Thira phat lai 4p dung cac quy dinh vé thi hanh 4n sai ap (ké bién) dong san
hitu hinh, tai san vo hinh, bat dong san... Con nghia vu thuc hién la phuong thuc
gian tiép gdy ap luc ddi v6i ngudi méac ng bang bién phap phat tién va chiu cac
khodn &n phi, phi thi hanh an cua Thtra phat lai.

Khi d3 c6 don yéu ciu cta ngin hang vé viéc thi hanh ban an, quyét dinh cta
Toda an, néu bén c6 nghia vy van khong tra tién vay, Thira phat lai tién hanh ké bién
tai san thé chip dé thu hdi no cho ngan hang.Giai doan cudi cing cua thi hanh an
d6i vai viée xir 1y tai san thé chap 1a viéc ban céc tai san bi ké bién va phan chia s6
tién ban duogc cho cac chu ng. Viée ban ddu gia do Thira phat lai ty to chic hodc
thong qua dich vu ban dau gia va phai thong bao trén bao chi. Néu tai san 1a xe hoi
thi phai thong bao cho co quan hanh chinh cap tinh va co quan quan 1y, st dung xe.

Trong truong hop Thira phat lai d3 ban tai san thé chap cho ngudi mua duoc
tai san, ma ngudi thé chap khong giao tai san, Thira phat lai tién hanh t6 chic cudng
ché giao tai san cho ngudi mua. Thira phat lai 1a Iyc luong duy nhéat & Phap c6 quyén
yéu cau hd trg ciia cac lyc lugng vii trang cong quyén trong truong hop can thiét.

Truong hop c6 tranh chap trong qua trinh thi hanh an, duong su c6 quyén

khiéu nai dén Tham phan dic trach thi hanh an. Tham phan c6 thé dinh chi hoic
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huy bo viéc thi hanh an hoic bién phap cudng ché ma Thura phét lai 4p dung. Tham
phan ciing c6 thé can thiép, ra quyét dinh xu ly, giai quyét tranh chép.

1.3.2. Quy dinh cia phéap ludgt Nhdt Bdn vé xi ly tai sdn thé chdp ngan
hang dé thu héi ne trong thi hanh an dan sg

Hoat dong cap tin dung cua ngan hang & Nhat Ban ra doi tir rit sém.Hé
théng phap luat quy dinh vé thé chip tai san dé bao dam tién vay tai ngan hang va
xur ly tai san thé chap ciing duoc quy dinh rat chat ché. Nhung phap luat té tung dan
sy Nhat Ban van quy dinh trong truong hop nguoi di vay khong thuc hién nghia vu
tra no cho ngan hang va cac bén khong thoa thuan duoc viéc xir Iy tai san thé chap
dé tra no thi ngan hang cé quyén khai kién con ng ra Toa an xir ly tai san thé chap
dé thu hdi no.

Khi c6 phan quyét cia Toa an, ngan hang phai dé don yéu cau ban dau gia
dén co quan c6 tham quyén dé xu ly tai san thé chap. Tai Nhat Ban dé tai san ban
d4u gia trudc hét phai xac dinh dugc tai san thudc bat dong san hoic dong san. Phép
luat Nhat Ban quy dinh viéc ban tai san 1a bat dong san va dong san la rat khac
nhau.

Xt ly tai san 1a bat dong san:trudng hop mudn xir Iy tai san thé chap, ngan
hang phai dé don yéu cau ban dau gia, kém theo mot sé giay to can thiét dén Toa an
(yéu cau bang miéng khong dugc chap nhan), gidy to can xuat trinh quan trong nhat
la gidy to chitng minh sy hién hitu cia quyén loi d6i véi tai san bao dam, mot s6
gidy to trong d6 dugc st dung nhiéu nhat 1a ban sao s6 diang ki bat dong san. Sau
khi xem ban sao nay va xac nhan lai 1a cd thiét 1ap quyén thé chap thi toa an sé ra
quyét dinh thyuc hién thu tuc ban dau gia. Tha tuc ban dau gia bat dong san do Toa
thi hanh &n chu tri thuc hién sudt tir dau dén cudi, trén nguyén tacToa an chu tri
thue hién tha tuc thi hanh an dan su trong dé c6 thu tuc ban dau gia bat dong san la
cac toa an dia phuong va cac chi nhanh.

Truéc khi tién hanh ban dau gia bat dong san, Toa an cho ké bién tai san
nham muc dich cidm viéc tau tan bat dong san d6. Chap hanh vién s& diéu tra xem ai

dang sir dung bat dong san va dinh mirc gia tdi thiéu khi dua ra ban dau gia. Sau khi
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xac dinh gia téi thiéu, s& tién hanh niém yét cong khai thong tin ban dau gia mot
cach rong rdi cho nhitng nguoi mudn mua.Viéc ban dau gia tai san duoc to chic
cdng khai cho nhitng nguoi ding ky mua tai san tra gia.Nguoi tra gid cao nhat 13
ngudi mua duoc tai san.

Mt khéc, phép luat con c6 quy dinh trudng hop ban dau gia theo thu tuc dic
biét. Thu tuc ban dic biét chi duoc thuc hién ddi voi bat dong san da duoc t6 chic
tra gia bang thu kin hodc di ban dau gia it nhat mot lan; trong truong hop té chuc
ban theo thu tuc dic biét ma van khong cé ngudi mua, thi nhd nguoi gidm dinh
danh gia lai tai san dé dinh lai muc gia khoi diém; trong truong hop do, muc gia
khoi diém mai s& thap hon gia cii va Toa sé& to chizc ban theo hinh thuc tra gia bang
thu kin 1an nita.

Xt Iy tai san 1a dong san: khéac véi viéc xu ly tai san 1a bat dong san do Toa
an chu tri, viéc ké bién, ban dau gia va thanh toan tién ban tir dong san do Chap
hanh vién chu tri thuc hién. Chap hanh vién ¢ nhiém vy thi hanh an va mot sb cong
viéc theo luat dinh, 1a cong chire duoc bo nhiém cong tac ¢ cac toa 4an dja phuong.
Vin phong Chip hanh vién dugc dat trong Toa an va Chap hanh vién khéng nhan
lwong tir nha nuwéc ma ¢ nguon thu nhap tir 1é phi cia cac bén duong sy. Khi ngan
hang nop don yéu cau cudng ché thi hanh d6i véi dong san phai nop cho Chap hanh
vién. Clng véi don yéu cau, phai kém theo ban &n hoic gidy to ching nhan su hién
hitu caa quyén d6i véi vat thé chap, didu nay ciing giéng nhu trudng hop cua bat
dong san.

Khi nhan dugc don yéu cau, Chap hanh vién s& dén noi c¢6 dong san tién
hanh ké bién. Trong trudng hop nha khda cira thi Chap hanh vién cé quyén cho mo
ctra. Khi xac dinh dong san thuoc quyén chiém hitu cia con ng, Chap hanh vién sé
tién hanh thu giir tai san. Nhung ciing c6 trudng hop cho phép con no duoc tiép tuc
st dung. Trong trudng hop d6, Chap hanh vién s& niém phong vat da ké bién hoic
dan vao d6 mét to gidy ¢ ghi tén ho cua Chap hanh vién va viéc ké bién. Néu con

no hay niém phong hoic g& to gidy ké bién thi s& bi phat hinh su.
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Viéc ban ddu gia dong san duoc thuc hién theo hai cach, cach dau gia lén va
cach tra gia bang thu kin vao ngay da dinh. Nguodi mua duoc tai san phai thanh toan
tién mua tai san ngay trong ngay ddu gia hoic ngay mé thutra gia. Khi ngudi mua
tra du tién cho Chap hanh vién thi Chap hanh vién sé& giao dong san cho ngudi mua.

Dé bao dam viéc giao tai san la bit dong san ciing nhu dong san cho nguoi
mua duogc tai san, phap luat c6 quy dinh ché d6 ménh Iénh budc ngudi quan ly tai
san la dong san, bat dong san phai giao tai san cho ngudi mua dugc tai san ban dau
gia. Sau khi thu duogc tién ban tai san thé chap, Toa an, Chap hanh vién sé tién hanh
thanh toan tién cho ngan hang.

1.3.3. Quy dinh cda phéap lugt Thai Lan vé xi Iy tai san thé chdp ngan
hang dé thu héi ne trong thi hanh &n dan sw

Phap luat thi hanh an dan su & Thai Lan cling c6 nhiéu diém twong d6ng Voi
cac nudc khac trong Hiép hoi cac nudc ASEAN, thi hanh an dan sy duoc coi la giai
doan cudi cung cta qua trinh t6 tung dan su. Co quan thi hanh 4n 1a co quan thi
hanh phap luat, thuc hién quyén lyc nha nude va co nghia vu thuc hién cac noi dung
phan quyét caa Toa an, 1am cho n6 cé gia tri, hiéu lyuc trén thuc té.

Ciing giéng nhu phap luat Viét Nam, trong truong hop dén han tra ng ngan
hang ma ngudi di vay khong thuc hién nghia vu tra tién hoac tra khong dung cam
két, néu cac bén khong thoa thuan duoc viéc xir Iy tai san thé chap dé thanh toan no,
ngan hang cé quyén gui don ra Toa an dé giai quyét tranh chap.Sau khi ¢ phan
quyét cia Toa an, nguoi duoc thi hanh an phai gui don dén Toa an dé nghi Toa ra
“Lénh thi hanh an”. Lénh thi hanh 4n do Tda 4n ban hanh va dwoc gui thang téi
Chap hanh vién do Toa chi dinh dé t6 chic thi hanh. Trong lénh nay, Toa &n s& noi
rd nhitng viéc phai 1am dé Chap hanh vién cin cr vao d6 dé thi hanh. Sau khi c6
Iénh thi hanh an do Toa an guri ti, Chap hanh vién chi ¢ trach nhiém thi hanh Iénh
cia Toa an, néu nhu ngudi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh va nop 1é phi
thi hanh an theo quy dinh.

Khi dua ban an, quyét dinh cia Toa &n ra thi hanh, Chap hanh vién c6 nghia

vuy thi hanh ding ndi dung phan quyét cua ban an da tuyén va 1énh cua Toa an. Chap
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hanh vién c6 quyén &p dung bién phap cudng ché can thiét & bao dam ban an c6
hiéu lyc trén thuc té. Trong trudng hop di tién hanh ké bién ban tai san thé chap ma
bén thé chip khdng giao tai san cho ngudi mua duoc tai san, Toa s& ra Lénh truc
Xuat nguoi phai thi hanh an ra khoi nha, Chap hanh vién chi théng béo cho nhiing
ngudi dang séng trong ngdi nha bi tich thu biét vé 1énh tich thu cua Toa an va Toa
an ra 1énh bit giir va giao nha cho ngudi mua duoc tai san ban dau gia.

Tém lai, qua nghién ctu phap luat caa mot sé qudc gia Phap, Nhat Ban va
Thai Lan cho ching ta thay co tiy theo dic thi vé kinh té, x& hoi ciing nhu trinh do
phét trién cua timg nudc ma cd sy quy dinh khac nhau vé mé hinh co quan thi hanh
an dan sy lién quan dén xu ly tai san thé chap ngan hang dé thu hdi no cling nhu
cach thic xir ly tai san thé chiap ngan hang dé thu hdi no. Pay duoc xem nhu 12 tai
liéu khoa hoc dé Viét Nam ching ta tham khao trong viéc xay dung mé hinh co
quan thi hanh an dan sy ciing nhu 1a quy dinh cua phap luat lién quan dén viéc xtr ly
tai san thé chap ngan hang dé thu hdi no phi hop véi diéu kién kinh té, xa hoi ciing
nhu phu hop véi qué trinh phéat trién caa Viét Nam. Trong qué trinh xay dung vin
ban quy pham phép luat néi chung ciing nhu 13 van ban phap luat lién quan dén xir
ly tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no viéc tham khao quy dinh phap luat cua
cac nudc, gidp ching ta c6 sy nhin nhan mot cach da chiéu va mang tinh phan bién
cao trong viéc nhan thirc ciing nhu ¢6 su lua chon cac quy dinh phu hop vai tinh
hinh kinh ké xa hoi caa Viét Nam va mang tinh dinh hudng phd hop véi su phéat
trién chung cua thé gidgi.

Két luan chwong 1

Qua nghién ciu nhitng van dé ly luan va quy dinh phép luat vé thi hanh an
dan su, cd thé dua ra mot s6 két luan sau:

Mgt 14, Co quan nha nudc c6 tham quyén té chic thi hanh &n dan sy hién
nay 1a cac co quan thi hanh an tryc thuoc Bo Tu phap va Bd Qudc phong, to chirc
dan su c6 tham quyén t6 chire thi hanh 4n 1a cac vian phong Thira phat lai.

Hai 1a, viéc xtr ly tai san thé chap trong thi hanh an dan su 14 hoat dong tir

khau ké bién, tham dinh gia, ban du gia, giao tai san cho ngudi mua tring dau gia
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va thanh toan cac khoan tién thu duoc tir viéc ban dau gia tai san. Qua trinh xir Iy tai
san thé chap mang tinh lién tuc, xuyén suét theo trinh ty, thu tuc do phap luat quy
dinh. Trong qua trinh d6, ngoai viéc &p dung cac bién phap tac dong mang tinh
cudng ché thi cac bén trong quan hé thi hanh an dan su lién quan van c6 quyén thoa
thuan thi hanh véi nhau néu thoa thuan khdng vi pham diéu cdm cua phép luat va
khéng trai vdi dao dac xa hoi.

Ba I, nghién ctru nhitng van dé Iy luan va quy dinh phap luat vé thi hanh an
dan su lam co s& cho viéc nghién ctu thuc trang hoat dong xir Iy tai san thé chap
ngan hang theo phap luat thi hanh an dan syhién hanh va tir thyc tién tai Thanh phé
Hb Chi Minh.
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Chwong 2
THUC TRANG HOAT PONG XU LY TAI SAN THE CHAP NGAN HANG
PE THU HOI NQ TRONG THI HANH AN TU THU'C TIEN THI HANH AN
DAN SU TAI THANH PHO HO CHi MINH

2.1. Thuc trang xi ly tai san thé chip ngan hang dé thu hdi ne theo
théa thuan.

2.1.1. Nguyén téc théa thugn trong thi hanh an

Nha nuéc luén khuyén khich cac duong su ty nguyén, théa thuan trong giai
quyét cac tranh chap phat sinh trong linh vire dan sw, kinh té, thuong mai trir truong
hop thoa thuan d6 vi pham diéu cAm ciia phap luat va trai dao dirc x4 hoi. Trong qué
trinh xtr 1y tai san thé chap ngan hang, bén thé chap va bén nhan thé chip c6 quyén
thoa thuan véi nhau vé phuong thirc xtr 1y tai san thé chap. Khi dén han tra ng, bén
vay khong tra ng hodc tra no khong ding thoéa thuan, bén nhan thé chap co quyén
xtr 1y tai san thé chip dé thu hoi no. Trong qua trinh xtr 1y tai san thé chip ma phat
sinh tranh chip hodc bén giit tai san thé chdp khong giao tai san cho ngan hang dé
xtr 1y thi ngan hang c6 quyén khoi kién ra Toa an dé giai quyét.

Sau khi ban an, quyét dinh cua Toa an c6 hi¢éu luc phap luat, duong su cé
quyén thoa thuan véi nhau viéc thi hanh an, ciing nhu thoa thuan viée xtr 1y tai san
thé chap dé thi hanh an. Truong hop duong sy thoa thuan trudce khi yéu cau thi hanh
an hodc di yéu cau thi hanh 4n nhung co quan thi hanh an dan su chua ra quyét dinh
thi hanh an thi théa thuan do6 phai 1ap thanh van ban néu r6 thoi gian, dia diém, noi
dung théa thuan, c6 chit ky hodc diém chi ctia cic bén tham gia thoa thuan. Puong
su c6 nghia vu tu thyc hién dung nd1 dung da théa thuan. Truong hop bén c6 nghia
vu khong thyc hién dung nghia vu da théa thudn ma thoi hi¢u yéu cau thi hanh 4n
van con thi bén c6 quyén duoc yéu cau thi hanh an d6i véi phan nghia vu chua dugc
thi hanh theo ndi dung ban an, quyét dinh [15].

Trong trudng hop ban 4n, quyét dinh ciia Toa an dd co hiéu luc ma bén thé
chap van khong tu nguyén thi hanh 4n, ngan hang c6 quyén lam don yéu cau co

quan thi hanh an t6 chirc thi hanh, ké ca xir 1y tai san thé chap dé thu hdi ng. Mac du
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d3 yéu cau thi hanh an, nhung bén nhan thé chip va bén thé chip van c6 quyén thoa
thuan vé viéc xir 1y tai san thé chép. Ton trong su tw nguyén va thoa thuan cua cac
duong su 1a mot nguyén tic quan trong trong qua trinh to chirc thi hanh 4n duoc
phap luat ghi nhan va bao vé. V& nguyén tic chung, viéc tu nguyén va thoa thuin
cua cac duong su c6 thé duoc thuc hién & bat cir thoi diém nao trong subt qua trinh
thi hanh an.

Truong hop cac bén théa thuan dugc vai nhau vé viée thi hanh 4n hodc thoa
thuan véi nhau viéc xtr 1y tai san thé chap, duong su ¢6 quyén yéu cau Chap hanh
vién chung kién viéc thoa thuan. Trudng hop thoa thuan vi pham diéu cAm cua phap
luat, trai dao dirc xa hoi, khong dung vai thuc té, 1am anh huong t6i quyén va loi
ich hop phap ctia nguoi thir ba hodc nham trén tranh phi thi hanh &n thi Chap hanh
vién c6 quyén tir chdi nhung phai 1ap bién ban va néu rd 1y do [15].

*Thyc tién thi hanh

Khi dén han tra no vay, néu bén vay khong tra no thong thudng ngan hang sé
trao d6i, thao luan phuong thuc tra no cia bén vay. Mac di phap luat luén khuyén
khich cac bén duong sy thoa thuan xu Iy tai san thé chap dé thi hanh an nhung trén
thuc té, két qua cua viéc xu ly tai san thé chap theo thoa thuan chiém ty 1¢ khong
cao so Vi sb lugng hod so phai xir 1y tai san thé chap tai cac co quan thi hanh an.

Nguyén nhan cua tinh trang nay xuat phat tir cac ly do:

Mgt 13, trude khi khéi Kién ra Toa 4n, cdc bén da tien hanh thoa thuan vé
viéc xtr ly tai san thé chip dé tra tién vay nhung sau d6 bén vay khong thuc hién
theo thoa thuan.

Hai 13, quyén lgi cua ngan hang ludn d6i 1ap véi quyén loi cua bén thé chap
va vi khong tim dugc tiéng néi chung trong viéc xir ly tai san thé chap nén ngan
hang yéu cau xtr Iy tai san thé chap dé thi hanh an.

Ba I3, tinh hinh kinh té trong nudc khé khan, dic biét Ia thi truong bat dong
san dang “dong bang”, gia cua CAC tai san thé chap thap hon nhiéu so véi thoi diém

thé chap nén céc bén khong thoa thuan duoc viéc xur 1y tai san thé chap.
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Véi tinh hinh gié tai san thé chap trong nhitng nim qua di xudng nén réat kho
khin trong van dé thoa thuan xa Iy tai san. Trong mot s6 truong hop ngan hang
d6ng y thoa thuan néu nhu viéc thoa thuan tra no ngan hang phai téi thiéu bang véi
tién von ma ngan hang trudc dy da cho vay tién. Néu nhu gid tri tai san suy giam
nhiéu va viéc thoa thuan thip hon sb tién goc trude day ngan hang di cho vay thi
gan nhu 13 khong dat dugc thoa thuan.

Tuy nhién néu trong qué trinh giai quyét thi hanh an cac bén dat dugc thoa
thuan vé giai quyét thi hanh an thi tao nhiéu thuan loi nhu viéc giai quyét ho so thi
hanh &n nhanh, ngan hang thu héi von nhanh, nguoi phai thi hanh an khéng phai
chiu mot sé chi phi trong qua trinh phat mai tai san.

2.1.2. Théa thudn bén thé chép tai sin dwoc tw ban tai sin thé chip dé thi
hanh an

Thoa thuan bén thé chip tai san dugc ban tai san thé chap dé thi hanh an 13
viéc cac bén cung thoa thuan dé bén thé chép tal san duoc tu ban tai san cia minh
dé tra tién vay ngan hang. Puong su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, néu thoa
thuan d6 khong vi pham diéu cAm cua phap luat va khong trai dao duc xa hoi, két
qua thi hanh an theo thdéa thuan dugc cong nhén [47].

Vi duitheo quyét dinh sé 22/2012/QDDS-ST ngay 05/4/2012 ciia Toa an
nhan dan quan Thu Pic, thanh phé H6 Chi Minh c6 noi dung: Ong Lé Van Thinh
va ba Lé Thi Hoa - Dia chi: 109/3 duong 8, khu phd 1, phuong Linh Xuan, quan
Thi Buc ¢6 trach nhiém thanh toan cho Ngan hang thwong mai ¢ phan Viét Nam
Thinh Vuong tong sé tién 791.378.911dong ( bay trim chin muoi mot triéu ba traim
bay muoi tdm ngan chin trim mudi mét dong). Thanh todn mét 1an han chét vao
ngay 28/4/2012. Ké tir ngay 29/4/2012, 6ng Thinh va ba Hoa con phai chiu tién 14i
phét sinh dén ngay hoan tat viéc tra ng, theo mirc 1ai suat quy dinh trong hop dong
tin dung da ky s6 C0100245- NHKD.083-10 ngay 21/10/2010. Ngan hang thuong
mai ¢4 phan Viét Nam Thinh Vuong c6 trach nhiém giai chap toan bo hd so va céac
gidy t& chu quyén cua tai san thé chip dudi diy ngay sau khi cac bén tit todn toan
bd no vay cua hop dong tin dung s6 C0100245- NHKD.083-10 ngay 21/10/2010
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trong thoi han cam két, theo hop dong thé chap tai san 1ap ngay 21/10/2010 tai
phong céng chiing sé 3 thanh phé H6 Chi Minh, sé cong chang 24167 quyén sb
05/TP/CC-SCC/HDPGD:; tai san thé chap 1a quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat toa lac tai s 109/3 duong sb 8, khu phd 1, phuong Linh Xuan, quan Tha Drc,
thanh phé H6 Chi Minh do 6ng Nguyén Vin Thinh va ba Lé Thi Hoa déng tén so
hitu. Néu quéa han thanh toan da thoa thuan ma 6ng Nguyén Vin Thinh va ba Lé Thi
Hoa cham thi hanh hoic khong thi hanh &n, thi Ngan hang thuong mai ¢6 phan Viét
Nam Thinh Vuong c6 quyén yéu cau co quan thi hanh an dan sy c6 tham quyén
phat mai toan bo tai san thé chap dé xur ly thu hdi no. Pong thai hang thang, dng
Thinh va ba Hoa con phai chiu tién 14i qua han, 14i phat theo hop dong tin dung sé
C0100245- NHKD.083-10 ngay 21/10/2010, trén téng sé du ng con lai twong ¢ng
véi sb tién va thoi gian cham thi hanh an.

Trong qua trinh giai quyét thi hanh an, bén phia 6ng Thinh va ba Hoa c6
thién chi thi hanh 4n nhung do tinh tinh khé khan kinh té nén khong thé tu giai
quyét duoc nén dé nghi ngan hang tao diéu kién dé 6ng Thinh va ba Hoa dugc ty
ban tai san dé tra no véi ly do nham giai quyét nhanh va khéng muén bi chi phi phat
mai, dong thoi 6ng, ba c6 nguyén vong sau khi béan tai san tra no ngan hang néu
con du ra s& tao 1ap ché & mai. Xét thay dé nghi caa 6ng Thinh va ba Hoa la thién
chi, khong gdy kho khin cho viéc thi hanh 4n dong thoi giai quyét nhanh viéc thi
hanh &n nén Chap hanh vién da dong vién thuyét phuc ngan hang tao moi diéu kién
thuan loi dé 6ng Thinh va ba Hoa dugc tu ban tai san thé chap dé thi hanh an

2.1.3. Théa thuidn bén nhgn thé chdp nhian chinh tii sin thé chip dé thi
hanh an

Bén nhan thé chép va bén thé chép tai san thoa thuan bén nhan thé chép nhan
chinh tai san bao dam dé trir vao s tién ma bén thé chip dang phai thi hanh an hoic
truong hop duong sy thoa thuan dé ngudi duoc thi hanh an nhén tai san da ké bién
dé trir vao sb tién duoc thi hanh 4n thi Chap hanh vién lap bién ban vé viéc thoa

thuan.
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Vi du:Theo quyét dinh sé 06/2013/QDDS-ST ngay 18/9/2012 cua Toda 4n
nhan dan quan Tha Dic, thanh phd Ho Chi Minh ¢6 noi dung:

Ong Tran Van Lap va ba LAm Thi Kim Pong c6 trach nhiém tra cho Ngan
hang Nong nghiép & phat trién ndng thdn Viét Nam — Chi nhanh Ngan hang néng
nghiép & phat trién ndng thon 9 thanh phé H6 Chi Minh s tién 1a
1.357.117.380d6ng ( Mot ty ba trim nim muoi bay triéu mot trim mudi bay ngan
ba tram tam muoi dong ).

Trong qué trinh giai quyét viéc thi hanh 4n Chap hanh vién da tao moi diéu
kién dé nguoi phai thi hanh 4n va ngan hang c6 duoc tiéng néi chung vé phuong
thire giai quyét viéc thi hanh an. Pong thoi giai thich rd vé cac quy dinh vé thi hanh
an lién quan dén qua trinh xir 1y tai san c6 thé tén nhiéu thoi gian va chi phi phat
mii tai san. Sau qua trinh dong vién thuyét phuc cing véi sy thién chi giai quyét
viéc thi hanh 4n cubi ciing gitta ngan hang va ngudi phai thi hanh an dat dugc thoa
thuan, ngan hang déng y nhan tai san thé chap dé can trir no.

Viéc cac bén duong su thong nhat giai quyét viéc thi hanh an bang phuong
thirc ngan hang nhan tai san thé chép dé cin trir no tao thun loi vé mat thoi gian
giai quyét thi hanh 4n nhanh va chi phi giai quyét thi hanh an khong dang ké nén
gidi quyét thi hanh an trong céc truong hop dat dugc théa thudn trén ludon duogc uu
tién giai quyét.

2.1.4. M¢t 56 bit cdp vé théa thudn, tw nguyén thi hanh an

* Mot s6 bat cdp trong viéc thoa thudgn bén thé chép tai san dwoc ban tai san
thé chdp dé thi hanh dan:

Viéc thoa thudn cho bén thé chp truc tiép ban tai san thé chip dé tra no vay
duogc cac ngan hang ap dung dé xir 1y tai san thé chap hién nay. Bién phap nay gilp
ngan hang thu hdi ng nhanh, giam duogc cac chi phi trong qué trinh xt 1y tai san.
Tuy nhién, qué trinh xir 1y tai san thé chap theo bién phap nay ciing gip nhitng kho
khan nhat dinh. Khi bén thé chip ban tai san thé chap khong du dé thanh toan tién
vay cho ngan hang, nén ngan hang khéng dong y dé cho bén thé chap ty ban tai san

bao dam. Tai san thé chap ngan hang ¢ Viét Nam hién nay chu yéu 1a bat dong san,
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trong khi d6, thi trudng bat dong san & Viét Nam néi riéng va trén thé giéi noi
chung, trong nhitng nim qua dang bi “déng bang”, tham chi dang bi “tudt déc” do
tinh hinh kinh té con nhiéu khé khin. Nhiéu trudng hop bén thé chip mudn ban tai
san thé chip dé tra ng nhung khong c6 ngudi mua hodc ¢6 nguodi mua nhung tra gia
thip hon sd tién bén vay dang thiéu no ngin hang. Trong mot sd trudng hop, khi
thAm dinh gia tai san dé cho vay ngan hang thim dinh gia qua cao. Khi thAm dinh
gia cao, thi sb tién cho khach hang vay ciing cao, do d6, viéc thoa thudn gip rat
nhiéu tré ngai.

Ngoai ra mot sd trudong hop ngudi mua tai san thé chap ngan hang rat ngai vi
dé mua tai san trong trong hop nay nguoi mua tai san phai giao cho ngudi c6 tai san
mot khoan tién rat 10n dé nguoi thé chip thuc hién nghia vu tra no ngan hang trude.
Sau khi nhan du tién thi ngan hang méi lam céc thi tuc dé giai chap tai san va giao
toan bo gidy to cho bén thé chap. Nén viéc mua tai san trong trudng hop nay ngudi
mua tai san thé chip phai tin tudng thuc sy vao ngudi béan tai san vi sau khi hoan tat
cac nghia vu thi hanh an va xda thé chép cac bén mai thuc hién duoc thu tuc mua
ban tai san tai co quan nha nudc c6 thim quyén. Néu bén mua tai san thiéu niém tin
d6i voi bén ban tai san vi so sau khi ndp dil tién tra ng ngan hang nhung bén ban tai
san khong thyc hi¢n céc thu tuc mua ban nén da huay thoa thudn mua ban dan tGi
viéc Chap hanh vién phai phat mai tai san.

* Mot sé bat cdp trong viéc thoa thudn bén thé chcfp nhén chinh tai san thé
chdp dé thi hanh dn:

Thuong viéc nhan tai san thé chép dé can trir ng xuét hién trong hai truong
hop nhu sau:

Trong qua trinh giai quyét viéc thi hanh 4n nguoi phai thi hanh an va ngan
hang thoa thuan ngan hang s& nhan tai san thé chap dé can trir no. Trong trudng hop
nay mot s6 ngan hang cho biét 1a ngan hang gip khé khan nhét 1a d6i v6i bat dong
san do viéc tién hanh thi tuc phap 1y khi dé nghi Van phong dang ky quyén sir dung

dat cap gidy ching nhin quyén st dung dat cho ngin hang ddi vé6i tai san da nhan.
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Ngoai ra theo quy dinh cua lut thi hanh 4n dan su thi sau hai 1an giam gia
ma tai san khong ban duoc thi nguoi duge thi hanh an trong trrong hgp nay la ngan
hang c6 quyén nhan tai san véi gid dd giam dé can trir ng. Trong khi thoi gian qua
viéc phat mai tai san 12 bit dong san dé thi hanh nghia vu trd ng cho ngan hang rat
nhiéu va rt nhiéu trudng hop phai giam gia rat nhiéu 1an, c6 truong hop giam gia
t61 1an thtr mudi ma van khong c6 khach hang dang ky tham gia ddu gia. Thuong
sau khi giam gi4 hai 1an ma khong c6 khach hang tham gia dau gia, Chap hanh vién
dong vién ngan hang nhan tai san dé can trir ng nhung ngan hang néu 1y do néu
nhan tai san dé can trir no thi rat nhidu tai san ngan hang s& nhan trong khi ngan
hang chi c6 chirc ning kinh doanh tién té néu nhan tai san thi phai tiép tuc xtr 1y tiép
s& ton nhiéu thoi gian dan téi viéc khong c6 ngudn tai chinh dua vao luu thong tién
t¢. Ngoai ra mot sé ngan hang khac phan anh quy dinh trong ndi bo ngan hang vé
n6i dung nay ciing c6 mot sd rang budc chit ché nén ngan hang chua manh dan
nhan tai san dé khau trir tién vay nén qua trinh thi hanh an phai kéo dai.

2.2. Thue trang ké bién xir ly tai san thé chap dé thu hdi ng trong thi
hanh an dan sw

2.2.1. Ké bién tai san thé chdp

K& bién tai san thé chap 13 bién phap cudng ché thi hanh an do Chap hanh
vién ap dung, khi nguoi vay co tai san thé chip nhung khong tu nguyén thi hanh an.
Viéc ké bién tai san thé chap duoc thuc hién theo quy dinh cia phap luat thi hanh an
dan su.

* Pieu kién &p dung

Dé &p dung bién phap cudng ché ké bién xu Iy tai san thé chap, diéu kién
chung 1 nguoi phai thi hanh 4n c6 diéu kién thi hanh 4n nhung khong tu nguyén thi
hanh 4n theo quy dinh caa phép luat. Diéu kién cu thé bao gom:

- Viéc &p dung bién phap ké bién, xtr ly tai san phai twong trng nghia vu cua
ngudi phai thi hanh &n va céc chi phi can thiét khac [47]. Chap hanh vién cin ctr
vao noi dung ban an, quyét dinh; tinh chat, mac do, nghia vu thi hanh an; dé nghi

cta duong sy Va tinh hinh thuc té caa dia phuong dé ap dung bién phap cudng ché
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cho thich hop. Trong trudng hop bén thé chap thé chip nhiéu tai san dé bao dam cac
khoan vay nhung khi ké bién Chap hanh vién chi ké bién sé lugng tai san co gia tri
da dé tra ng va cac chi phi xu ly tai san thé chap. S6 tai san thé chap con lai phai
hoan tra cho bén thé chap.Tuy nhién, treang hop nguoi phai thi hanh &n chi c6 mot
tai san duy nhat 16n hon nhiéu lan so véi nghia vu phai thi hanh &n ma tai san do
khong thé phan chia duoc hodc viéc phan chia s& 1am giam dang ké gia trj cua tai
san thi Chap hanh vién van c6 quyén ké bién tai san I6n hon nghia vu phai thi hanh.
Cu thé: Trong trudng hop bén di vay tién thé chap tai san co gia tri rat Ion dé vay
mét khoan tién nho, nhung khi dén han khong tra duoc tién vay, néu nhu tai san thé
chap d6 khong thé phan chia hoic viéc phan chia s& lam giam dang ké gia tri cua tai
san va khdng thé khai thac dé thu tién thi Chap hanh vién phai ké bién toan bo tai
san thé chap do dé thi hanh an, sau khi thanh toan cho ngan hang va cac chi phi
cudng ché khac, s6 tién con du s& hoan tra lai cho chu sé hiru tai san do.

- Trong truong hop nguoi phai thi hanh &n c6 nhiéu tai san khac nhau, Chap
hanh vién phai can cit quy dinh cia phap luat, dé nghi ciia ngudi phai thi hanh an dé
ké bién tai san nao trudc. Viéc ké bién nha & 1a noi ¢ duy nhat cua nguoi phai thi
hanh an va gia dinh chi dugc thuc hién sau khi xac dinh nguoi d6 khong co cac tai
san khac hodc c6 nhung khong du dé thi hanh an, trir truong hop nguoi phai thi
hanh 4n dong y ké bién nha ¢ dé thi hanh an [47]. Viéc ké bién tai san chung cua
nguoi phai thi hanh an véi nguoi khac dugc thuc hién néu nguoi phai thi hanh an
khong co tai san riéng.

*Theo quy dinh ctia phép luat thi hanh an, tai san khong duoc ké bién gom:

- Tai san bi cAm luu thong theo quy dinh cua phap luat; tai san phuc vu
qudc phong, an ninh, lgi ich cdng cong; tai san do ngan sach nha nudc cap cho co
quan, t6 chuc.

- Tai san cua nguoi phai thi hanh an 1a ca nhan: Luong thyc dap ung nhu
cau thiét yéu cua ngudi phai thi hanh an va gia dinh trong thoi gian chua c6 thu
nhap, thu hoach mai; sé thudc can phong, chira bénh cia ngudi phai thi hanh &n va

gia dinh; vat dyung can thiét ciia ngudi tan tat, vat dung dung dé cham soc nguoi 6m;
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d6 dung tho cing théng thuong theo tap quan ¢ dia phuong; cong cu lao dong can
thiét, c6 gié tri khdng Ion duoc dung lam phwong tién sinh sdng chii yéu hoic duy
nhit ciia ngudi phai thi hanh 4n va gia dinh; d6 dung sinh hoat can thiét cho ngudi
phai thi hanh an va gia dinh.

- Tai san cua nguoi phai thi hanh an la doanh nghiép, hop tac xa, co so san
xuit, kinh doanh, dich vu: sb thudc phuc vu viéc phong, chita bénh cho ngudi lao
dong, lwong thuc, thyc pham, dung cu va tai san khac, phuc vu bita an cho nguoi
lao dong. Nha tré, truong hoc, co sd y té va thiét bi, phuong tién, tai san khac thuoc
co s& nay, néu khdng phai 12 tai san dé kinh doanh; trang thiét bi, phuong tién, cong
cu bao dam an toan lao dong, phong chéng chay no, phong, chong 6 nhiém moi
truong.

Truéc khi &p dung bién phap ké bién tai san ké ca tai san dang thé chap ngan
hang, Chap hanh vién phai xac minh, xem xét, can nhac ky tai san d6 c6 duoc phép
ké bién hay khdng, néu c6 nhiéu tai san thi ké bién tai san nao trudc, tai san ké bién
phai trong (rng v&i nghia vu phai thi hanh an.

Khi ké kién co quan thi hanh an phai lap bién ban. Bién ban ké bién phai ghi
rd thoi gian, ho tén Chap hanh vién, duong su hodc ngudi dugc ay quyén, ngudi 1ap
bién ban, ngudi 1am ching va nguoi ¢ lién quan dén tai san; dién bién cua viéc ké
bién; mo ta tinh trang tirng tai san, yéu cau cua duong sy va ¥ kién cua nguoi lam
chang; bién ban ké bién c6 chit ky cua duong su hodc nguoi dugc uy quyén, nguoi
lam chimg, dai dién chinh quyén cip x& hodc dai dién t6 dan phd noi t6 chirc cudng
ché, Chap hanh vién va nguoi lap bién ban [15].

2.2.2 Thuc trang ké bién xa ly tai san thé chdp ngdn hang dé thu hoi ng
trong thi hanh

Mot trong nhitng van dé trong thoi gian gan day 1a tinh trang no ton dong
trong céc ngan hang chiém ty 18 cao trong tong du no tin dung.

Theo dé an da duoc phé duyét tai quyét dinh s6 843/QD-TTg ngay 31/5/2013
cua Thu tuéng Chinh phu, trong d6 diy manh viéc xir Iy no xau theo co ché thi

tredng va no xau duoc mua boi cdng ty quan Iy tai san cua cac to chuc tin dung viét
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nam (VAMC) phan dau duy tri ng xau duéi mac 3% téng du no theo chuan myc
phan loai no Viét Nam.Tuy nhién, viéc xt 1y tai san thé chap tai ngan hang van gap
nhién kho khin, vuéng mic. Tinh trang ndy thé hién & mot s dic diém sau:

Mgt 13, s6 luogng viéc va tién thi hanh &n lién quan téi tai san thé chap ngan
hang ngay cang tang.

Khi x& hoi ngay cang phat trién thi quan hé san xuét, luu thong, trao d6i hang
hoa ciing phat trién, nhu cau vay vén ngan hang ngay cang nhiéu thi mac do rai ro
ctia ngan hang ciing gia ting vai tinh hinh kinh té trong nuwéc gap nhiéu khé khan,
s6 luong vu viéc xir ly tai san thé chap ngan hang ngay cang tingvé sé luong va gia
tri. Theo béo céo s6 6371/BC-CTHADS ngay 11/4/2016 cua Cuc thi hanh &n thanh
phd H6 Chi Minh vé két qua cong tac thi hanh an dan sy 6 thang dau nam 2016 vé
tinh hinh giai quyét cac vu viéc lién quan dén tin dung, ngan hang: sb viéc phai giai
quyét 1a 1.886 viéc, twong g véi sb tién 1a 16.701.300.970.000d0ng (chiém 3,02%
Vvé viéc va 38,05% Vvé tién so véi tong s viéc va tién phai giai quyét trong toan hé
thong). [22]

Sy gia ting vé s6 lwong viéc va gié tri thi hanh an tao nén &p luc rat Ion cho
nganh thi hanh &n tai thanh phé H6 Chi Minh trong khi nhan su khong b sung kip
thoi dan ti qua tai trong thi hanh én.

Hai 13, tinh chat phtc tap cua viéc ké bién, xir ly tai san thé chap ngay cang
tang. Cu thé:

- Néu nhu trude day mot ho so thé chip thong thuong chi ¢6 mot dén hai tai
san thé chap, viéc xir ly tai san thé chap dugc thyc hién rat nhanh chéng, thuan loi.
Nhung hién nay mét hd so ¢ thé ¢6 rt nhiéu tai san thé chap, toa lac & nhiéu noi,
khi ké bién, xir ly tai san thé chap phai ton nhiéu thoi gian, cong stc.

Vi du: Ngan hang TMCP SG-HN va éng Nguyén Manh D ky hop dong tin
dung s6 090-0498-2011/HPTD-CN ngay 28/7/2011, theo d6 Ngan hang dong y cho
ong D vay 3.000.000.000 dong, dé bao ¢am khoan vay nay, Ngan hang va ong D da
ky cac hop dong thé chap tai san 090-0498A-2011/HDTC-CN va s6 090-0498A-
2011/HPTC-CN ngay 28/7/2011. Trong qué trinh thuc hién hop dong, ong D da
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khong thuc hién ding cam két vé nghia vu tra tién, Ngan hang da khai kién 6ng D
ra Toa an yéu cau thuc hién nghia vu tra ng vay, néu dng D khong tra s& ké bién
toan bo tai san thé chp dé thu hdi ng. Ngay 07/3/2013 Toa an nhan dan thanh phé
Ho Chi Minh di c6 quyét dinh s6 290/2013/QBPT-DS, theo quyét dinh nay dng D
phai tra cho Ngan hang sé tién 3.942.946.699 ddng, thuc hién ngay sau khi an c6
hiéu luc phap luat. Néu 6ng D khong tra, thi hanh an s& ké bién, phat mai tai san thé
chap dé thu hdi ng. Do 6ng D khéng tra duoc no, Ngan hang di 1am don yéu cau thi
hanh an va dé nghi xu ly tai san thé chap. Qua xac minh duoc biét tai san thé chap
gom rat nhiéu loai: QSDD, nha &, nha l1am viéc, kho chira hang thanh pham, xuéng
ché bién hat diéu, kho chtra nguyén lidu,... cac tai san trén nam & rat nhiéu noi nhu
Tp.H6 Chi Minh, Pong Nai, Binh Thuan,...

Do tai san thé chap ¢ nhiéu noi nén Chap hanh vién thuong phai phat mai tai
san tai noi toa an xét xir so tham. Sau khi phat mai xong néu khong du tién thi hanh
an thi uy thac tiép t6i cac dja phuong noi c6 tai san thé chap dé tiép tuc thi hanh dan
tai viéc thi hanh an kéo dai.

- Trong qué trinh ké bién, xir Iy tai san thé chap phat sinh tranh chip, Toa
an giai quyét theo nhiéu thu tuc, thoi gian giai quyét kéo dai.

Vi du: Theo quyét dinh s6 23/QDST-KDTM ngay 11 thang 11 nim 2014 cua
Toa an nhan dan quan Tha Buc thi Cong ty TNHH A cd6 trach nhiém thanh toan cho
Ngan hang Thuong mai ¢6 phan A Chau tong sé tién 1a 5.399.348.803 ( Nam ty ba
tram chin muoi chin triéu ba trim bén muoi tAm ngan tam trim 1é ba) dong trong
thoi han 03 thang, han chot thanh todn vao ngay 05/02/2015.

Trong qua trinh giai quyét thi hanh a4n do Cong ty trach nhiém hitu han A
cham thi hanh nén Chap hanh vién tién hanh cac thu tuc can thiét dé ké bién ban
dau gia tai san dé thi hanh an. Tuy nhién sau khi k& bién thi tai san bao dam c6 tranh
chap nén phai hoan viéc thi hanh an va téi nay viéc giai quyét tranh chap tai toa
chua xong dan téi viéc thi hanh an kéo dai.

- Viéc ké bién, xir ly tai san thé chap thuong dién ra trong thoi gian dai,

phai thuc hién nhiéu tha tuc khac nhau. Bé xtr Iy mot tai san thé chip thong thuong
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phai mat tir sau thang dén mot nim, c6 nhitng treong hop mat tir ba dén nim nam,
tham chi c6 nhitng hd so hon muoi ndm ciing chua xur Iy xong. Vu an Epco — Minh
Phung 12 mot vi du dién hinh, cho dén nay sau hon mudi nim t6 chirc thi hanh an
thu h6i no cho ngan hang nhung van chua thi hanh xong. Nguyén nhan kéo dai do
quy dinh cua phap luat chua day da, hoan thién va trong mét sé truong hop co su
mau thuan gitra cac vin ban phép luat nén duong sy loi dung k& ho cua phap luat dé
cb tinh kéo dai viéc thi hanh &n hoic duong su khong hop tac, cb tinh tri hodn, kéo
dai viéc thi hanh an.

- Mot s ban an, quyét dinh caa Toa an chua rd rang dan téi viéc ton nhiéu
thoi gian giai quyét trudc khi ké bién.

Ddi véi truong hop ndy tuy thoi gian qua nganh tda an di co sy chan chinh
kip thoi, tuy nhién tinh trang an tuyén khong ré dan tsi viec khd thi hanh van con
dién ra dan t&i viéc kho xu Iy tai san.

Vi du: Ban an s 02/2015/KDTM-ST ngay 19 thang 6 nim 2015 cua Toa 4n
nhan dan quan 10, thanh phé HS Chi Minh c6 noi dung: Budc ba A c6 trach nhiém
tra cho Ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét sb tién 7.579.166.667d (Bay ty nim
tram bay muoi chin triéu mot trim sau muoi sdu ngan sau trim sau muoi bay dong),
bao gém tién vén va lai tinh dén ngay 18/6/2015. Ba A con phai tiép tuc tra tién l4i
phét sinh trén sé du no géc tir ngay 19/6/2015 theo mic Iai qua han trong hop dong
cho dén khi ba My thanh toan xong s6 no néu trén. Ngan hang TMCP Buu dién
Lién Viét c6 trach nhiém hoan tra ngay cac loai gidy to nha co lién quan dén tai san
thé chap 1a can nha sé 19 duong 12, phuong Linh Tay, quan Tha Bic, thanh phé
Ho Chi Minh cho ba A (ban chinh) ngay sau ba My thanh todn xong sé no néu trén.
P6i bén thi hanh tai thi hanh an dan su c6 tham quyén sau khi &n cé hiéu luc phap
luat. Néu ba A khdng thanh toan sé no néu trén, thi Ngan hang TMCP Buu dién
Lién Viét c6 quyén yéu ciu co quan thi hanh an c6 tham quyén phat méi tai san thé
chap 1a cin nha sé 19 duong 12, phuong Linh Tay, quan Tha Buc, thanh phé Ho
Chi Minh cho ba M dé thu hdi ng. Néu tai san thé chap khong du dé thu hdi ng, ba

M§ con phai tiép tuc tra no cho dén khi hét s tién no cho Ngan hang.
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Sau khi thu ly thi hanh &n Chip hanh vién da tién hanh xac minh thi hanh én.
Tuy nhién qua kiém tra hd so gidy chizng nhan do ngan hang cung cap thi thi gidy
chang nhan quyén sé hiru nha & va quyén st dung dat ¢ thudc thia s6 21 to ban dd
s6 01 (so dd nén) sb phat hanh GCNQSDD: 680/2002 ngay 26/12/2002 cia UBND
quan Thu Duc; s6 vao sb cap gidy MS: 70133170175 cd sé nha ghi trong gidy
chang nhan 1a 7/15 khu phé 1, phuong Linh Tay, quan Tha Bac va quyét dinh doi
s nha s6 9223/QD-UB ngay 09/10/2002 cua UBND quan Thua Dic ghi tai Biéu 1
Nay d6i s6 nha mai la: 19 sé nha cii 1a: 7/15 duong 12, phuong Linh Tay, quan Tha
brc.

Do quyét dinh d6i s6 nha s6 9223/QD-UB ngay 09/10/2002 ciia UBND quan
Tha Puc ghi tai Diéu 1: Nay d6i s6 nha méi 1a: 19 sb nha cit 1a: 7/15 duong 12,
phuong Linh Tay, quan Tha Bic ¢ truéc khi phat hanh gidy chang nhan quyén so
hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ thudc thira s6 21 to ban d6 s6 01 (so d6 nén) sb
phat hinh GCNQSDP: 680/2002 ngiy 26/12/2002 cia UBND quan Thi Bac; sb
Vvao sb cap giay MS: 70133170175 c6 sb nha ghi trong gidy chitng nhan 1a 7/15 khu
phd 1, phuong Linh Tay, quan Tha Dic. Dé ¢o co so ké bién xi ly chinh xéc tai san
thé chap dé nghi Toa an nhan dan quan 10 giai thich ré: Tai san thé chap theo ban
an trén c6 phai 1a nha dat 19 duong 12, phuong Linh Tay, quan Tha Bac ¢6 s nha
cli 1a: 7/15 khu phé 1, phuong Linh Tay, quan Thu Duc theo gidy chiang nhan
quyén sé hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & thuoc thira s6 21 to ban do s6 01 ( so dd
nén) sb phat hanh GCNQSDD: 680/2002 ngay 26/12/2002 cia UBND quan Thu
Prc; s6 vao s cap giay MS: 70133170175?. Tuy nhién, t&i thoi diém hién nay van
chua nhan duoc giai thich cua Toa an.

- Nhiéu vu viéc dién tich, sé do, mbc gi6i dat, tai san trén dat duoc tuyén
trong ban an, quyét dinh cua Toa an so véi thuc té khdng phi hop do Toda an chi ghi
nhan xir Iy tai san trén co so hop dong thé chap.

Pay 1a thuc trang phd bién hién nay khi giai quyét ho so tranh chap tai Toa
an. Trong qué trinh giai quyét cac tranh chap lién quan tai tai san thé chap céc bén

duong su chi yéu cung cap cac gidy to phap 1y dé Toa an 1am co so giai quyét. Toa
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an khong tién hanh do dac lai tai san tranh chiap ma chi giai quyét vé mic phap ly
nén viéc co su thay doi vé dién tich, s6 do, moc gidi dat, tai san trén dat duoc tuyén
trong ban an, quyét dinh cua Toa &n so vai thuc té xay ra kha phd bién trong thoi
gian qua tai thanh phé Ho6 Chi Minh. Viéc hién trang tai san thé chap cé thay doi so
vé6i thuc té nhat 1a bat dong san dan toi viéc dé phat mai tai san Chap hanh vién phai
tén rat nhiéu thoi gian xac minh ¢ nhiéu co quan khac nhau méi c6 thé phat mai tai
san vi khi phat mai tai san ltc nay co quanthi hanh an l1a ngudi ban tai san nén phai
chiu trach nhiém phap 1y d6i voi tai san ma co quanthi hanh 4n ban dau gia. Truong
hop néu khong xac minh rd vé mat phép 1y dan téi viéc ngudi mua tring dau gia
khong tién hanh dwoc céc thu tuc sang tén thi phai chiu trach nhiém. Tuy nhién
trong thyc té viéc xac minh hién trang tai san c6 thay ddi so véi gidy ching nhan c6
nhitng trudong hop thoi gian rat 1au do tinh huéng nay chua dugc phép luat lien quan
du liéu nén cac co quan lién quan ciing rat kho tra 10i xac minh dn téi viéc thi hanh
an kho khan, kéo dai.

Vi du: Theo Ban an sé 1449/2011/KDTM-ST ngay 24/8/2011 cia TAND
thanh phd H6 Chi Minh ¢6 ndi dung: Ong B - Chit Doanh nghiép tu nhan Bip Sen
Vang - ¢6 trach nhiém thanh toan cho Ngan hang TMCP Xuét nhap khau Viét Nam
1.979,13 chi vang SJC, trong dé: sb ng goc 1a 1.890 chi vang SJC, i va tién phat Ia
89,13 chi vang SJC. Tra ngay khi an c6 hiéu luc phap luat. Sau khi an c6 hiéu luc
phap luat, néu bi don 1a 6ng B — cha DNTN BUp Sen Vang khong thanh toan du cho
nguyén don 1a Ngan hang TMCP Xuat nhap khau Viét Nam sé tién néu trén thi co
quan Thi hanh an dan su c6 tham quyén s& phat mai cac tai san thé chap dé tra no
cho nguyén don, cu thé: phat mai quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat toa
lac tai s6 26 duong sé 3, khu phé 6, phudng Truong Tho, quan Thia Puc, thanh phéd
Ho Chi Minh do dng C va ba D la cha sir dung hop phap theo gidy chirng nhan
quyén s& hiru nha & va quyén sir dung dat & sé6 3133/2007/GCN do UBND quan
Thi Duc cap ngay 29/8/2007 dé tra ng cho nguyén don theo hop ddng thé chap sé
17/EIB/PMH/TDTH/TSTC/2010 ngay 13/3/2010. Phat méi quyén sir dung dat dien
tich 199,8 m? thugc thira 923, to ban dd s6 06, phuong Tam Phu, quan Tha Puc,
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thanh phé H6 Chi Minh do 6ng C va ba D la chu sir dung hop phép theo Gidy
chang nhan quyén sir dung dat sé6 00074QSDD/1B do UBND quan Tha Duc cap
ngay 19/01/2004 dé tra no.

Chép hanh vién d3 phat mai tai san 1a quyén sir dung dét va tai san gan lién
Vvé6i dat toa lac tai s6 26 duong sé 3, khu phé 6, phuong Truong Tho, quan Tha Bic,
thanh phé H6 Chi Minh. Riéng di véi quyén sir dung dét dién tich 199,8 m? thudc
thira 923, t& ban dd sé 06, phuong Tam Phd, quan Thu Biac, thanh phd Hb Chi
Minh do 6ng C va ba D Ia chu sir dung hop phép, Chap hanh vién gap mot sé kho
khin, vuéng mic nhu sau: Theo gidy chung nhan quyén st dung dat sb
00074QSDP/1B do UBND quan Thu B¢ cap ngay 19/01/2004 thi thia dat trén c6
dién tich 199,8 m?. Theo ban v& hién trangngay 12/6/2012 ctiia Vin phong diang ky
quyén si dung dat quan Thu Duc thi thia dat trén cé dién tich 321.1m? (Trong d6
dién tich 199,8m? duoc céng nhan, dién tich chua dugc cong nhan 121,3m? ). Nhu
vay ban vé& hién trang c6 dién tich dat du so véi gidy ching nhan 1a 121,3m?. Chap
hanh vién da c6 van ban xac minh va ngay 09/9/2013 Phong Tai nguyén Moi truong
quan Tha Dure da c6 cong vin sé 655/TNMT tra 10i vé ngudn géc cua thira dat trén,
duogc biét: Nam 2001 6ng Quach Quang Vinh nhan chuyén nhuong ciia ba Truong
Thi Bich Lién dién tich dat 300m?, viéc mua ban ty 1ap hop dong.

Ngay 12/8/2003 ba Lién dugc cip GCNQSDD sé 00697 voi dién tich
2230m? dat, bao gom ca dién tich dat da ban cho 6ng Vinh. Ngay 19/01/2004 ong
Vinh duoc cdp GCNQSDD sb 0074 c¢éng nhan mot phan dién tich 199,8m? . Ngay
28/11/2006 6ng Vinh da chuyén nhuong 199,8m? dat theo gidy chang nhan quyén
sir dung dat s6 00074QSDD/1B do UBND quan Thu Birc cap ngay 19/01/2004 cho
ba D. Ngay 11/3/2010 6ng C va ba Nguyén Thi Nhu Hoa da thé chap Quyén sir
dung dit trén dé bao 14nh no cho éng B — chu DNTN Blp Sen Vang.Ngay
25/8/2015 Chap hanh vién xin y kién chi dao nghiép vu va sau cudc hop Ban chi
dao thi hanh an. Ngay 28/12/2015 Uy ban nhan dan quan Tha Pic ¢6 van ban sd
4838/UBND-TNMT va sé 1322/UBND-TNMT ngay 15/4/2016 tra loi vé viée dang

b sang tén va giai quyét 16i di vao cua thira dat 199,8 m? thugc thira 923, to ban d6
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s6 06, phuong Tam Phu, quan Tha Buc, thanh phé H6 Chi Minh. Tuy nhién, can ct
cac van ban tra o1 xa¢ minh thi t6i nay d6i v6i phan dién tich dat trén van chua c6
hudng xu ly.

- Ban an, quyét dinh caa Toa an dang thi hanh lai bi hodn, bi tam dinh chi,
dinh chi.

Theo Luat thi hanh &n dan su, ban an, quyét dinh da c6 hiéu luc phap luat,
dang duoc to chuc thi hanh 4an nhung van cd thé bj hodn thi hanh an theo Khoan 2
Diéu 48, tam dinh chi thi hanh &n theo Khoan 1 Diéu 49 va dinh chi thi hanh &n
theo Piém d Khoan 1 Piéu 50. D6 1a nhitng vy 4n ma co quan thi hanh an dang t6
chuic ké bién, phat mai, tham chi di ban dau gia thanh nhung bi hodn, tam dinh chi,
dinh chi thi hanh an.

Vi duy: theo quyét dinh s6 50/2012/QDST-DS ngay 24 thang 7 nim 2012 cua
Toa an nhan dan quan 1, thanh phd H6 Chi Minh noi dung:

Ba Bui Thi Thanh Tuyén chiu trach nhiém tra cho Ngan hang TMCP An
Binh s6 tién von 1a 25.000.000.000d0ng ( Hai muoi lam ty dong ) va tién Iai trong
han tinh tr ngay 13/4/2011 dén 16/7/2012 1a 7.250.573.526 ddng ( Bay ty hai tram
nim muoi triéu nam traim bay muoi ba ngan nam trim hai muoi sau dong), tra ngay
sau khi quyét dinh cua Toa &n c6 hiéu lec phap luat. Ké tir ngay 17/7/2012 tién lai
phéat sinh trén sé ng géc 1a 25.000.000.000 déng theo muc 14i suat trong han 1a
15.5%/nam. Ké tir ngay 10/8/2012 trg di tién 13i tiép tuc phat sinh trén sé ng goc
phai tra hang thang 1a 115.741.000 dong theo muc l4i suat no qua han la
23.25%/mam ( Theo hop dong tin dung sé 2601/10/TD/1.33 ngay 09/8/2010 ) cho
dén khi tra hét ng trén. Dén thoi han tra ng néu nhu ba Bui Thi Thanh Tuyén khdng
tra cho Ngan hang TMCP An Binh s6 tién néu trén thi tai san thé chap 1a nha va dat
toa lac tai s6 117 Hoang Diéu 2, khu phé 3, phuong Linh Trung, quan Tha Buc,
thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chiang nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st
dung dat & sé6 BC 473703, s6 vao so GCN: CH 00311 do UBND quan Thu Durc,
thanh phd H6 Chi Minh cdp ngay 05/8/2010 (theo hop ddng thé chip sé
2601/10/TC/1.33 ngay 09/8/2012, duoc cbng ching s 022840, quyén sé 8 ngay
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09/8/2010 lap tai phong cong ching sé 1, thanh phd H6 chi Minh ) s& duoc Co quan
thi hanh an dan su c6 tham quyén phat mai dé thi hanh an.

Trong qua trinh giai quyét thi hanh an do ba Tuyén khéng tu nguyén thi hanh
an nén Chap hanh vién da tién hanh ké bién tai san thé chap dé thi hanh &n. Sau khi
ké bién Chip hanh vién di tién hanh thu tuc ban dau gia tai san dé thi hanh an.
Trong qua trinh ban dau gia tai san co quanthi hanh 4n nhan duoc vin ban cua Toa
an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh d& nghi hodn thi hanh an 03 thang dé xem xét
lai ban &n. Hét thoi han 03 thang co quanthi hanh an nhan duoc quyét dinh khang
nghi cua Toa &4n nhan dan thanh phd H5 Chi Minh va yéu cau tam dinh chi viéc thi
hanh 4an va dé nghi Uy ban tham phan tda an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh xét
xur giam doc tham hay quyét dinh so tham véi ly do trong qué trinh giai quyét vu
an, Toa an nhan dan quan 1 khong dua nhitng ngudi dang sinh séng va kinh doanh
tai noi c6 tai san thé chap 1a vi pham nghiém trong thu tuc té tung. Sau d6 co quan
thi hanh &n nhan duoc ban an cua Uy ban tham phan Toa an nhan dan thanh phé Ho6
Chi Minh tuyén huy quyét dinh s6 50/2012/QDST-DS ngay 24 thang 7 nim 2012
cua Toa 4n nhan dan quan 1 va giao hd so cho Toa 4n nhin dan quan 1 xét xir lai so
tham theo dting quy dinh phép luat.

Cin ct ban &n cua Uy ban tham phan Toa an nhan dan thanh phd H6 Chi
Minh tuyén hay quyét dinh sé 50/2012/QDST-DS ngay 24 thang 7 nim 2012 cua
Toa an nhan dan quan 1 va giao hod so cho Toa 4n nhan dan quan 1 xét xu lai so
tham theo dung quy dinh phap luat. Vi ly do trén co quan thi hanh 4n dd dinh chi
viéc thi hanh &n. Tuy viéc dinh chi 1a theo quy dinh phap luat nhung nhiing viéc
nhu trén anh hudng rat 16n toi tién do giai quyét hd so thi hanh an va trong nhiing
truong hop nay thi nhitng cong viéc di lam cta Chap hanh vién coi nhu khong ¢
gia tri.

Thet ba, tai san ké bién bi khoa, dong géi, chong ddi hoic tau tan khong ké
bién duoc.

Viéc thi hanh an lién quan toi tai san ké bién nhat 1a bit dong san ma nguoi

phai thi hanh an chéng d6i, can tro viéc thi hanh an rat 1a phic tap vi phai tén nhiéu
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thoi gian cho cong tac chuan bi. Nhu néu dwong su chong d6i khéng cho Chap hanh
vién tién hanh kiém tra hién trang tai san truéc khi ké bién ciing nhu khéng hop téc
dé Chéap hanh vién ké bién xir ly tai san. Truong hop nay dé giai quyét Chap hanh
vién phai ban hanh quyét dinh cudng ché ké bién tai san dong thai tién hanh cac tha
tuc can thiét khac dé huy dong luc luong tham gia va bao vé cudng ché. Viéc cudng
ché huy dong luc lugng tn rat nhiéu thoi gian va cdng stc trong cong tac phdi hop
cudng ché.

Theo quy dinh cua phép luat, tai san ké bién bi khoa, déng goi, Chap hanh
vién yéu cau nguoi phai thi hanh 4n, nguoi dang st dung, quan Iy d vat mo khoa,
mé gdi néu ho khdng ma hoic ¢ tinh vang mit thi Chap hanh vién c6 thé tu minh
hodc thué té chic, c& nhan khac mé khoa, pha khéa ma goi [47]. Truong hop tai
san thé chap dang do nguoi phai thi hanh an hoic nguoi khac giit, Chap hanh vién
c6 quyén yéu cau ngudi dang quan ly tai san giao tai san dé dam bao thi hanh an.

Trén thuc té viéc mo khoa, ma goi, thu giir tai san dé bao dam viéc ké bién
gap khong it kho khian, tré ngai do ngudi phai thi hanh an c6 tinh trén tranh va kéo
dai viéc thi hanh an.

Vi du: Theo quyét dinh s6 107/2011/QDST-KDTM ngay 21/01/2011 cua
Toa an nhan dan thanh phd H6 Chi Minh thi cong ty TNHH xay dung thuong mai
van tai B.N.G phai tra cho ngan hang TMCP D.A s tién 270.384.566 dong, cham
nhét la ngay 30/5/2011, néu qua han tra ng Ngan hang c6 quyén yéu cau co quan thi
hanh &n ké bién, phat mai tai san thé chap 1a mot chiéc xe 6 t6 hiéu KIA MONING
dé thu hoi ng cho Ngan hang. Hét thoi han cam két, Cong ty khong tra duoc ng
ngan hang di 1am don yéu cau thi hanh 4n va dé nghi phat mai tai san thé chap.

Pé bao dam cho viéc ké bién, co quan thi hanh an c6 van ban yéu cau Cong
ty dang quan ly tai san thé chap phai mang tai san thé chip dén co quan thi hanh an,
nhung Cong ty khong chap hanh. Co quan thi hanh 4n da ra quyét dinh cudng ché
ké bién, thong bao ngay gio ké bién va yéu cau cong ty phai mang xe dén tru so
cong ty dé ké bién. Nhung dén ngay ké bién, cong ty khong mang xe dén va cé tinh

lan tranh viéc thi hanh 4n. Co quan thi hanh 4n di ra thong béo va dé nghi cac co
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quan chtrc nang tam gitt xe khi phat hién, nhung ca ngan hang va cac co quan chuc
nang ciing khong biét xe 6 t6 dang & dau va cong ty cling khong con hoat dong. Do
khong c6 tai san thé chap nén co quan thi hanh an phai cho thu gitt duoc tai san méi
tiép tuc xur ly.

Thet fur, phép luat chua quy dinh bién phap ché tai khi cac co quan lién quan
khong cung cap théng tin hoic cham cung cip thong tin vé tai san thi hanh an gay
can tré cho viéc thi hanh an

Dé ké bién tai san ciia nguoi phai thi hanh &n, Chap hanh vién phai tién hanh
x4c minh lam rd ddi voi tai san k& bién.Luat thi hanh 4n dan sy quy dinh trach
nhiém cua cac co quan, t6 chac, ca nhan lién quan trong viéc cung cap thong tin,
phdi hop trong hoat dong thi hanh an. Trong pham vi nhiém vy, quyén han, nghia
vy ctia minh co quan, t6 chirc va ca nhan cé trach nhiém phéi hop véi co quan thi
hanh &n dan sy trong viéc thi hanh an, thuc hién yéu cau cua co quan thi hanh an
dan su, Chap hanh vién. Viéc ké bién tai san 1a quyén st dung dat, tai san phai ding
ky quyén sé hitu hoic ding ky giao dich bao dam, trudc khi ké bién tai san 1a quyén
sir dung dat, tai san phai ding ky quyén so hitu hoic dang ky giao dich dam bao
theo quy dinh caa phép luat, Chap hanh vién yéu cau co quan dang ky cung cap
thong tin vé tai san, giao dich di ding ky. Phap luét hién hanh chua quy dinh cu thé
thoi han cung cap théng tin ciia co quan lién quan ddi véi ngudi yéu cau.

Vi du: theo quyét dinh s6 12/2013/QDST-KDTM ngay 20 thang 5 nam 2013
cua tda 4n nhan dan quan 2, thanh phé HS Chi Minh noi dung:

Cong ty TNHH san xuat thwong mai dich vu Ngoc Oanh c6 trach nhiém tra
cho Ngéan hang lién doanh Lao — Viét, chi nhanh ngan hang lién doanh Lao — Viét
tai thanh phd H6 Chi Minh sé tién con ng 1a 7.119.838.889d ( bay ty mot trim mudi
chin triéu tam trim ba muoi tdm ngan tim trim tam muoi chin d6ng) trong thoi han
15 ngay, han chot phai tra 1a ngay 25/5/2013, phuong thic tra thanh 01 dot. Ngéan
hang lién doanh Lao — Viét, chi nhanh ngan hang lién doanh Lao — Viét tai thanh
phé H6 Chi Minh c6 trach nhiém tra lai hai ban chinh gidy ching nhan quyén sir

dung dat quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sé BD 000908 do Uy
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ban nhan dan quan Tha Duc, thanh phdé H6 Chi Minh cép ngay 05/8/2010, duoc
thay doi vao ngay 03/8/2011 dung tén 6ng Nguyén Anh Trung va gidy chiing nhan
quyén st dung dat quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dit s BD
000910 do Uy ban nhan dan quan Thu Duc, thanh phd HS Chi Minh cap ngay
05/8/2010, duoc thay ddi vao ngay 03/8/2011 ding tén 6ng Nguyén Anh Trung (hai
gidy ching nhan quyén st dung dét quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gén lién voi
dat thudc cung thira dat s 521, to ban d6 sé 76, toa lac dia chi sb 02 duong sb 4,
khu phé 1, phuong Tam Binh, quan Thu Buc, thanh phd H6 Chi Minh) theo hop
dong thé chap dé dam bao thuc hién nghia vu s6 04/2012/HD ngay 30/5/2012 cho
6ng Nguyén Anh Trung khi céng ty TNHH san xuat thuong mai dich vu Ngoc
Oanh thanh toan xong sé ng trén. Truong hop cong ty TNHH san xuat thuong mai
dich vu Ngoc Oanh khong thuc hién hoac thuc hién khéng ding nghia vu tra ng thi
tai san thé chap 1a nha- dat s6 02 duong s6 4, khu phé 1, phuong Tam Binh, quan
Thua Bic, thanh phd HO Chi Minh thudc thira dat sé 521, to ban dd s6 76 c6 dién
tich 810,5m? theo hai gidy ching nhan quyén str dung dat quyén sé hiru nha o va tai
san khéac gin lién véi dat s6 BD 000908 do Uy ban nhan dan quan Tha Buc, thanh
phd H6 Chi Minh cap ngay 05/8/2010, dugc thay d6i vao ngay 03/8/2011 ding tén
6ng Nguyén Anh Trung va giay chizng nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién voi dat s6 BD 000910 do Uy ban nhan dan quan Tha Bic,
thanh phé Ho Chi Minh cép ngay 05/8/2010, duoc thay doi vao ngay 03/8/2011
dung tén 6ng Nguyén Anh Trung s& duoc giao cho Chi cuc thi hanh an dan sy c6
tham quyén phat méi tai san trén dé thu hoi no. Ngan hang lién doanh Lao — Viét,
chi nhanh ngan hang lién doanh Lao — Viét tai thanh phd H6 Chi Minh duoc tiép
tuc tinh 13i suat qua han phat sinh theo hop dong tin dung ngin han han muc sé
01/2012/HP ngay 21/05/2012 va hop dong tin dung ngan han cu thé s6 02/2012/HP
ngay 30/5/2012 ké tir ngay 11/5/2013 cho dén khi cong ty TNHH san xuat thuong
mai dich vu Ngoc Oanh thi hanh xong sé no.

Do c6ng ty TNHH san xut thuong mai dich vu Ngoc Oanh khéng tu nguyén

thi hanh an nén Chap hanh vién tién hanh cac thu tuc can thiét khac dé phéat méai tai
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san. Tuy nhién qua kiém tra hién trang tai san thi tai san thay d6i vé dién tich xay
dung nhu 12 ngudi dung tén trong gidy ching nhan da tu y béan gidy tay cho mot sb
ngudi dé xay dung nha trong phan dat tréng. Dé c6 co s¢ phap Iy trong phat mai tai
san Chap hanh vién da gui nhiéu vin ban t6i cac co quan chirc ning dé trao d6i vé
huéng xt Iy tai san, xir Iy vi pham dé khdi phuc hién trang nhung khéng nhan dugc
phuc dap hoic nhan duge nhung cach tra 16i chung chung khong thé xi ly dat diém
nén chua giai quyét xong hd so.

2.3. Thuc trang trong giao bao quan tai san ké biéntrong thi hanh an

2.3.1 Giao bdo qudn tai sdn ké bién

Giao bao quan tai san la bién phap bao dam tai san dugc git gin trong trang
thai tot nhat, tranh bi hao mon va giir dugc cac dac tinh, kha ning sir dung nhu khi
ké bién tai san. Qua trinh thi hanh an thuong dién ra trong mét thoi gian nhat dinh,
do vay viéc bao quan tai san 1a can thiét nham 1am han ché kha ning giam gia tri
cua tai san theo thoi gian hoac khai thac va thu loi tur tai san. Viéc giao bao quan tai
san da ké bién ¢ tung loai tai san khac nhau s¢ &p dung céc hinh thic khac nhau.
Déi voi bat dong san 1a nha &, dat dai c6 dang ky giao dich bao dam thi viéc dich
chuyén tai san tir noi nay sang noi khac 1a khdng thé thuc hién, do vay viéc bao
quan tai san sé thuc hién ngay noi co tai san.

Theo quy dinh cua phap luat thi viéc bao quan tai san thi hanh an dugc thuc
hién bang mot trong cac hinh thic sau:

- Giao cho nguoi phai thi hanh an, nguoi than thich cua nguoi phai thi hanh
nhu 13 nhitng nguoi than thich ¢6 du nang luc hanh vi dan sy cung cu trd véi nguoi
d6, bao gdm vg, chdng, con, 6ng, ba, cha, me, bac chd, ¢d , cau, di, anh, chi, em cua
duong su, caa vo hoic chong duong su hoic nguoi dang st dung, bao quan.

- Canhan, t6 chtrc c6 diéu kién bao quan.

- Bao quan tai kho cta co quanthi hanh an dan sy.

- Truong hop tai san 1a kim khi quy, d4 quy, tién hoic gidy to co gia dugc
bao quan tai kho bac nha nudc.

2.3.2. Mt s6 bdt cdp trong viéc giao bao quan tai sdn ké bién
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Khi tién hanh ké bién tai san, mot sb truong hop ngudi phai thi hanh an, chi
tai san né tranh viéc ké bién, ving mit tai budi ké bién, con c6 trudong hop chéng
dbi viéc ké bién, nén kho khin trong viéc giao bao quan tai san. Diéu 58 Luat Thi
hanh &n dan sy 2008, stra d6i b6 sung nam 2014 quy dinh viéc bao quan tai san
duogc giao cho nguoi phai thi hanh an, nguoi than thich cta nguoi phai thi hanh an,
hodc ngudi dang sir dung, bao quan; hoic c& nhan, t6 chirc ¢ diéu kién bao quan.
Ddi vai tai san 1a nha cira, dat dai thi viéc giao bao quan ludén dugc co quan thi hanh
an xem xét giao cho nguoi phai thi hanh an, nguoi than thich cua ngudi phai thi
hanh an, hoic nguoi dang st dung, bao quan, vi ho la nhitng nguoi dang cu tra,
canh tac trén tai san cua minh, nhim dam bao sy 6n dinh cho ho. Tuy nhién, khi
ngudi phai thi hanh &n hay chu tai san ¢d tinh né tranh viéc ké bién thi ho khong thé
thé hién y kién ca nhan c6 déng y bao quan tai san hay khang.

Hién nay céc quy dinh phap luat vé thi hanh &n van chua quy dinh rd rang vé
giao bao quan tai san sau khi ké bién. Van dé nay tuy nhin bé ngoai rat don gian
nhung viéc giao cho ai du diéu kién bao quan tai san ciing nhu chi phi bao quan tai
san 1a bao nhiéu thi chwa c6 quy dinh cu thé vi thoi gian xu Iy tai san déi khi rat lau
s& phét sinh chi phi bao quan tai san rat nhiéu. Néu khong quy dinh cu thé vé nguoi
du diéu kién bao quan tai san cling nhu chi phi bao quan tai san thi rat d& dan tsi tly
tién hay ciing 1a ¢ dé duong su khiéu nay anh huong toi tién do sir ly tai san thé
chap.

Vi du: theo ban &n s6 37/2013/DSST ngay 08 thang 8 ndm 2013 cta Toa &n
nhan dan quan 1, thanh phd H6 Chi Minh ¢6 néi dung:

Ong Nguyén Phi H6 va ba Tran Hao Tam Ha Phuong c6 trach nhiém tra cho
ngan hang TMCP An Binh sé tién 7.487.214.467d. Néu khong tra no thi phat méai
tai san thé chap dé thi hanh an.

Trong qua trinh thi hanh &n thi dng H6 va ba Phuong khong con ¢ noi cu tra
duoc néu trong ban an va qua xac minh thi khong xac dinh dugc noi ¢ hién tai cta
6ng H6 va ba Phuong. Xac minh tai noi ¢ tai san thé chip thi nha dat khoa cua.

Dia phuong cho biét nha dit trén dong cira va tir 1au khdng cé ai o tai day. Chap

53



hanh vién tién hanh céc thu tuc ké bién tai san theo quy dinh phap luat. Tai budi ké
bién ngan hang cho biét khong dong y nhan bao quan tai san va dé nghi Chap hanh
vién thué t6 chirc, c4 nhin c6 diéu kién bao quan tai san. Bé dam bao tai san duoc
bao quan tét nhét, tranh viéc hu hong hay chay né nén Chap hanh vién di thué cong
ty bao vé tai san.Tuy nhién chi phi thué bao quan tai san rat cao nén trong trudng
hop viéc xur Iy tai san tién do cham thi sé thué rat I6n anh hudng téi quyén loi cac
bén duong Su.

2.4. Thuc trang trong viéc xac dinh gia tri tai san trong qua trinh xir ly
tai san thé chap

Ké bién, xir ly tai san cia ngudi phai thi hanh &n 1a bién phap cudng ché
nham thuc hién mot nghia vy tai san theo ban &n, quyét dinh. Do d6, viéc xac dinh
gia tri tai san ké bién 1a viéc 1am tiép theo ciia qua trinh ké bién, 1a xac dinh gia khoi
diém cua tai san dé thi hanh an. Trén thuc té, dinh gia tai san ké bién 1a cong viéc
kha khé khan, mang nang nghiép vu tai chinh, trong d6 gia tri cua tai san va gia tri
thuong mai thuong co khoang céch rat xa, viéc xac dinh gia tri thuong mai phu
thudc rat nhiéu vao cac quy luat khach quan nhu: quy luat cung - cau, quy luat gia
tri, quy luat canh tranh...vvv. Theo quy dinh cta Luat Thi hanh an dan su 2008 thi
Viéc xac dinh gia tri tai san ké bién la do duong su tu xac dinh. Truong hop cac bén
duong su khéng thoa thuan duoc gia tri tai san ké bién thi viéc xac dinh gia tri tai
san ké bién do cdng ty tham dinh gia thuc hién theo dé nghi cua duong su hoic
chap hanh vién s& yéu cau cong ty tham dinh gia c6 chirc ning thuc hién.

2.4.1. Xdc dinh giéa tri tai san theo thoa thudn.

Xuyén suét trong cac quy dinh cta Luat thi hanh &n dan sy, nguyén tic thoa
thuan luén dugc ton trong va wu tién ap dung. Khoan 1 Piéu 98 Luat thi hanh an
dan sy quy dinh “Ngay khi ké bién tai san ma dwong suw thod thudn duwoc vé gia tai
san hodc vé té chic tham dinh gia thi Chdp hanh vién lgp bién bdn vé théa thugn
dé. Gid tai san do dwong sy thod thugn 12 gia khei diém dé ban dau gia...”. Day la
hinh thire dé xac dinh gia tai san ké bién hitu hiéu nhat, it tbn thoi gian va cac chi

phi vé dinh gia nhat. Nha nudc khuyén khich cac duong su thoéa thuan viéc thi hanh
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an theo Diéu 6 ciing nhu ty nguyén thi hanh an theo Diéu 9 Luat thi hanh an dan sy
trong d6 c6 khuyén khich cac duong sy thoa thuan vé gié tai san ké bién.

Trén thyc té, viéc thoa thuan gia tai san gitra nguoi phai thi hanh an, chu tai
san va to chuc tin dung khé thdng nhét véi nhau vi diéu kién tham khao, mac do
hiéu biét vé gia thi truong gitta cac bén 1a khong dong déu. Thém vao dé, tim 1y
chung cua té chuc tin dung 1a mudn thu hdi ne nhanh nén thuong dua ra gié tai san
thap, con phia cha tai san hay nguoi phai thi hanh &n thi mong muén gia cao lam
cho viéc thoa thuan gid tai san thi hanh an khéng thanh.

2.4.2. Xdc dinh gia tri tai san thong qua té chic tham dinh gia

Viéc xac dinh gia trong truong hop nay do Chap hanh vién ky hop dong dich
vu tham dinh gia véi t6 chac ¢ chice nang tham dinh gia tai san dé xac dinh gié tri
tai san da ké bién. Pay la truong hop cac bén khong théng nhat duoc véi nhau vé
gia tri tai san da ké bién. Viéc xac dinh gia thong qua to chtc tham dinh gi4, co thé
do cac duong su thdng nhat lya chon hoic khong thong nhat lya chon. Mic du, cac
bén khéng thoa thuan thdng nhat véi nhau vé gia tri tai san, nhung cac bén van c6
quyén thoa thuan véi nhau lya chon mét té chic ¢ chire ning tham dinh gia dé xac
dinh gia. Tuy nhién, trén thuc té khi khong thoa thuan dugc vé gia thi cac bén ciing
khong thoa thuan duogc viéc lya chon té chic tham dinh gi, nén viéc chon té chirc
tham dinh gia hau nhu phy thudc vao lya chon cua Chap hanh vién. Khoan 2 Diéu
98 Luat Thi hanh an dan su quy dinh: “Trong thoi han ndm ngay lam viéc, ké tir
ngay ké bién tai san, Chap hanh vién ky hop dong dich vu véi té chirc tham dinh gia
trén dia ban tinh, thanh phé’ truc thugc trung wong noi co tai san ké bién trong cac
treong hop sau ddy: a) Puong sw khong thod thudn duwoc vé gia va khong thod
thudn duwoc viéc lwa chon té chic tham dinh gid; b) Té chirc tham dinh gia do
dong su lwa chon tir choi viéc ky hop dong dich vy, ...”. Nhu vay thoi han dé Chap
hanh vién ky hop dong vai to chic tham dinh gia 1a nam ngay lam viéc ké tir ngay
ké bién, va to chiic tham dinh gia duoc lya chon phai 12 té chirc tham dinh gi4 trén
dia ban tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi co6 tai san ké bién. Viéc xac dinh

gia tri tai san co ding ky giao dich bao dam thong thuong duoc dé dang vi day Ia
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loai tai san c6 tinh phap 1y 6n dinh hon, hién trang dugc xac dinh rd rang ngay tir
khi t6 chtrc tin dung nhan cam cd, thé chap. Tuy nhién hién nay phép luat van chua
quy dinh rd vé thoi han ma cdng ty thim dinh gia phai thuc hién viéc dinh gia nén
dé dan tgi tuy tién va kéo dai thoi gian dinh gié tai san nhat 1a viéc dinh gia céac tai
san 1a nhitng vat c6 tinh chat cng nghé cao va phuc tap.

2.4.3. Xdc dinh lgi gié tri tai san

Theo Diéu 99 Luat Thi hanh &n dan sy nam 2008, stra d6i bd sung nam 2014
quy dinh viéc dinh gia lai tai san trong truong hop c6 vi pham nghiém trong quy
dinh tai Diéu 98 cua Luat nay dan dén sai léch két qua dinh gié tai san hoic dwong
su ¢6 yéu cau dinh gia lai truéc khi c6 thong bao cong khai vé viéc ban dau gia tai
san. Nhu d3 phén tich phan trén, viéc xac dinh gia cling nhu xac dinh lai gié tri ti
san c6 dang ky giao dich bao dam tuong d6i dé dang va thuan lgi hon so vai cac
loai tai san khac, nhung van cd thé xay ra nhitng vi pham trong viéc dinh gia dan
dén sai léch két qua dinh gié tai san. Thong thuong, nhitng vi pham nay duoc phat
hién khi duong su 6 thac mac, hoic khiéu nai, hoac do té chtc, ca nhan 1am céng
tac kiém tra, giam sat phat hién. Truong hop tha hai phai dinh gié lai tai san do c6
yéu cau caa duong su trudc khi co thong béo cong khai vé viéc ban dau gia tai san.
Y&u cau dinh gia lai chi dugc thuc hién mot 1an va chi duoc chap nhan néu duong
su ¢6 don yéu cau trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan duoc thdng béo
vé két qua tham dinh gia va phai nop ngay tam ung chi phi dinh gia lai tai san.

2.4.4. Mpt 56 bt cdp trong vige xdc dinh gid tri tai sin.

Thet nhdt, gia do cac bén thoa thuan cao hon gia thi truong nén viéc béan tai
san thé chap da ké bién kéo dai.

Trong trudng hop ngan hang va bén thé chap thoa thuan duoc véi nhau vé
gia tai san thi d6 1a gia dé can trir no hoic 1am gia khoi diém dé ban dau gia. Viéc
thoa thuan nay sé tiét kiém duoc thoi gian, rdt ngan thoi han thu hdi no caa ngan
hang. Tuy nhién, trén thyc té khi to chtic ké bién co rat it truong hop cac duong su

thoa thuan duogc véi nhau vé gié tai san ké bién [5].
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Ther hai, gia do co quan c6 tham quyén dinh gia khéng phu hop véi gié thuc
té.

Lu4t thi hanh an dan sy quy dinh vé co quan thdm dinh gia tai san ké bién da
lam giam trach nhiém phap Iy cho Chap hanh vién nhu cac quy dinh trudc day dong
thoi bao dam su khach quan trong viéc dinh gia.Tuy nhién, viéc dinh gia tai san ké
bién cua mot sé t6 chuc tham dinh gié van chua phu hop véi thuc tién cudc séng.
Nguyén nhan cua tinh trang nay 1a do cac tiéu chi dé 1am cin ct thim dinh gia chua
théng nhat hodc kho khin trong viéc khao sat gia thi truong. Nén sau khi tham dinh
gia lan dau, thong thuong gia tham dinh trén it ban dau gia thanh ma phai sau nhiéu
lan giam gia mai ban dugc tai san.

2.5. Thue trang ban ddu gia tai san thé chap ngin hang

2.5.1. Phwong thirc ban tai sdn khéng qua diu gia

Chap hanh vién ban khong qua tha tuc ban dau gia doi voi tai san co gia tri
duéi hai triéu dong hoic tai san tuoi sdng, mau hong. Viéc ban tai san phai dugc
thuc hién trong thoi han khong qua nam ngay lam viéc, ké tir ngay ké bién [50].
Trén thyc té tai Thanh phd HO Chi Minh, cac loai tai san nay hau nhu khong duoc
c4c to chic tin dung nhan cam cd, thé chap, bao lanh, nén ciing khong phai 12 tai
san c6 dang ky giao dich bao dam. Tuy nhién, viéc ban tai san dang ky giao dich
bao dam khdng qua dau gia con ton tai dudi dang la théa thuan caa cha tai san, to
chuc tin dung va nguoi mua tai san la bén thir ba khdng qua thi tuc ban dau gia thi
hanh an. Luat Thi hanh an dan sy mot mat quy dinh céc bién phap cudng ché thi
hanh 4n, nhung van tao diéu kién cho céc bén thoa thuan phuong an thi hanh an,
han ché cang nhiéu viéc tic dong cia co quan nha nudc trong viéc xir ly tai san
dang ky giao dich bao dam; mat khac muc dich chinh va quan trong cua céc to chuc
tin dung 1a thu hdi cac khoan tién vay mét cach nhanh nhét, nén cac bén vén tao
diéu kién cho nhau ty ban tai san va nop tién thanh toan nghia vu bao dam. Do vay
viéc ban tai san khong qua dau gia nay thuc chat khong phai do co quan thi hanh 4n
thuc hién ma do chinh cac bén tu thoa thuan va thuc hién véi nhau, co quan thi

hanh &n chi tham gia ghi nhan sy thoa thuan cuaa cac bén khi nhan thay viéc thoa
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thuan khong trai vaoi quy dinh phap luat va dao dirc xa hoi, do vay viéc giao tai san
cho nguoi mua trong trrong hop nay ciing do cac bén tu thuc hién véi nhau.

2.5.2. Phwong thirc ban tai sdn qua diu gia

DPuong sy ¢6 quyén thoa thuan vé té chic ban dau gia trong thoi han khong
qua nim ngay lam viéc, ké tir ngay dinh gid. Chap hanh vién ky hop ddng dich vu
ban dau gi& tai san voi td chirc ban dau gia do duwong sy thoa thuan. Truong hop
duong sy khong thoa thuan dugc thi Chap hanh vién lya chon té chirc ban dau gia
dé ky hop dong dich vu ban dau gia tai san. Viéc ban dau gia tai san co gia tri trén
mudi triéu ddng hoic bt dong san do t6 chirc ban dau gia thuc hién, do vay co
quan thi hanh &n s& ky hop dong dich vu ban dau gia véi to chic co diéu kién ban
dau gia theo luat dinh. Luat Thi hanh &n dan sy 2008 cho phép céac bén thoa thuan
lya chon t6 chitc ban dau gia, chi khi cac bén khéng théng nhat thoa thuan dugc thi
Chép hanh vién méi Iva chon va ky hop dong voi to chie ban dau gia. Khéc véi
viéc thoa thuan gia, viéc thoa thuan lya chon t6 chirc ban dau gia cia cac bén duoc
Luat Thi hanh an dan sy quy dinh cu thé trong thoi han nim ngay lam viéc ké tur
ngay dinh gi4 tai san. Viéc ky hop dong dich vu ban dau gia tai san duoc tién hanh
trong thoi han muoi ngay, ké tir ngay dinh gia. Viéc ban dau gia doi voi dong san
phai duoc thuc hién trong thoi han 13 ba muoi ngay, ddi véi bat dong san 1a bon
muoi lim ngay, ké tir ngay ky hop dong. Tuy nhién, trén thyuc té khi xu ly tai san
thé chap rat it treong hop cac bén théng nhat duoc viéc lva chon to chirc ban dau
gid vi sy hiéu biét va thong tin c6 duoc vé cac td chire ban dau gia cua chu tai san,
ngudi phai thi hanh an va ngan hang 1a khong dong déu nhau; va néu khong co
niém tin 1an nhau thi cac bén rat kho dat dugc su thong nhat; do vay ciing doi hoi ky
nang giai quyét, van dong, thuyét phuc ciia Chap hanh vién trong trudng hop nay.

Hién nay, ¢ Viét Nam c6 ba van ban quy pham phép luat co vai tro quan
trong nhat trong viéc diéu chinh cac quan hé t6 chac va hoat dong ban dau gia, gom
Bo luat Dan sy nam 2005, Luat Thuong mai nam 2005, Nghi dinh s6 17/2010/ND-
CP 04/3/2010 Chinh pha. Bé huéng dan thuc hién nghi dinh sé 17/2010/ND-CP,
Bo Tu phap di ban hanh Thong tu sé 23/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 quy dinh
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chi tiét va huéng dan thuc hién nghi dinh s6 17/2010/ND-CP vé ban d4u gia tai san.

Chap hanh vién ban dau gia tai san ké bién trong cac truong hop sau: a) Tai
tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi cé tai san chua cd to chirc ban dau gia
hodc c6 nhung to chirc ban dau gia tir chdi ky hop dong dich vu ban dau gia tai san;
b) Bong san c6 gié tri tir hai triéu déng dén mudi triéu dong. Thuc té tai Thanh phé
Ho Chi Minh, do 1a trung tdm kinh té thwong mai I6n cua ca nudc, 13 noi tap trung
nhiéu t6 chirc kinh doanh nén tap trung nhiéu t6 chirc ban dau gia tai san va viéc tur
chéi ky hop dong ban dau gia d6i voi tai san dang ky giao dich bao dam hau nhu
khong xay ra.

Qua trinh xir ly tai san, khong phai trudng hop nao dua tai san ra ban dau gia
déu co khach hang dang ky tham gia va ddu gia thanh ngay lan dau tién. Do vay, khi
tai san dua ra ban diu gia ma tai san khong c6 nguoi tham gia dau gia, ban dau gia
khong thanh thi chap hanh vién thong bao va yéu cau duong su théa thuan vé mic
giam gié tai san. Trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay nhan duogc thdng béo, néu
duong sy khong thoa thuan hoic théa thuan khong dugc vé mac giam gia thi Chap
hanh vién quyét dinh giam gia tai san nhung khong qua 10% gia khai diém cua lan
ban dau gié lién ké trude d6 [50] va tiép tuc ban dau gia.

2.5.3. Mgt sé bdt cap trong vigc ban tai san

Thuec tién cho thay, c6 nhiéu kho khin, vudng méc lién quan dén ban dau gia
tai san trong thi hanh an dan sy, trong d6 ngoai trir Iy do thi trudong va tinh hinh tai
chinh, thi c6 1& kho khan 16n nhat chinh 14 tdm 1y cta khach hang ngai mua tai san
thi hanh &n. Trén thyc té, do tim 1y e ngai ctia khach hang khi mua tai san ban dau
gi4 dé thi hanh 4n, nén nhiéu cudc ban dau gia khong thanh do khéng c6 khach hang
dang ky tham gia. Nhiéu truong hop cé du lyc, tai chinh, rat c6 nguyén vong mua
duoc tai san, nhung sau khi tham khao hd so ban dau gia tai san (nhét 13 tai san lai
1a bat dong san) va biét day 1a tai san thi hanh an thi khach hang déu c6 chung mot
tam 1y 1a ban khodn. C6 ngudi ban khoin vi khong muén vuéng viu dén tai san do
nghi dén su “hén”, “xui”; c6 ngudi ban khodn vi c6 nhitng trudng hop khach hang

khi di xem tai san hodc ngay ca can by cua td chirc ban dau giad dén lam thu tuc ban
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d4u gia dd bi cha nha, ngudi phai thi hanh 4n khéng phdi hop, doa nat, xua dudi...
Ngoai kho khin trén, trong thuc té, c¢6 trudng hop tai san da duoc ban ddu gia thanh
nhung khéng giao dugc tai san do co6 tranh chip, chéng dbi quyét liét, khong chiu
ban giao tai san ctia nguoi dang quan 1y tai san, dan dén vy viéc kéo dai nhiéu
thang, nhiéu nim van khéng nhin dugc nha, giy cho khach hang nhiéu buc xuc.
Chinh vi vay, trong thuc t& c6 nhiéu vu viéc ha gia nhiéu 1an nhung van khong ban
duogc tai san thi hanh an. HE qua 1a, co diéu kién nhung trén thyc té van kho thi hanh
an dan t6i viéc thi hanh an kéo dai.

Ngoai ra, kho khin, vuéng mic lién quan dén ban ddu gia tai san trong thi
hanh 4n dan sy trong nhiéu nguyén nhan con c6 nguyén nhan khong giao duoc tai
san cho ngudi mua trang ddu gia. Theo coéng vin sd 4945/VP-PCNC ngay
01/6/2016 ctia Van Phong Uy Ban Nhan Déan thanh phé H6 Chi Minh tai dia ban
thanh phé HO Chi Minh con 57 trudng hop chua giao duoc tai san thi hanh 4n cho
ngudi mua tring dau gia [53]. Viée chua giao dugc tai san thi hanh an cho ngudi
mua trang ddu gia c6 nhiéu nguyén nhan nhu: tai san ban dau gia dang bi tranh chap
tai TOa &n; nguoi co tai san bao dam yéu cau Toa an huy két qua ban du gid tai san;
¢ van ban cua co quan c6 tham quyén yéu cau hodn thi hanh an;cé vin ban cua co
quan c6 tham quyén khang nghi, sira doi, hiiy ban an; duong su dang thoa thun véi
ngudi mua tring dau gia dé chudc lai tai san ban dau gia; nguoi phai thi hanh an de
doa ty tir nham chéng d6i viéc giao tai san....cé trudng hop da ban dau gia thanh tir
nim 2003 nhung dén nay van chua giao dugc tai san thi hanh 4n cho nguoi mua
trang dau gia.

Vi du: Cuc thi hanh an dan sy thanh phd Ho Chi Minh ban dau gia thanh
ngay 26/5/2003 ddi véi tai san 1a nha dat s M6 Cu x4 Nguyén Dinh Chiéu, phuong
4, quan Phti Nhuan, thanh phé H6 Chi Minh nhung dén nay van chwa giao duogc tai
san thi hanh 4n cho ngudi mua trang dau gia. Ly do, cac bén duong sy dang tranh
chap tai san ban d4u gia tai Toa 4n.

2.6. Thue trang thanh toan tién thi hanh an trong hoat dong xir ly tai

san thé chiap ngan hang dé thu héi ngtrong thi hanh an
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2.6.1. Thir tr thanh todn tién thi hanh an

Khi xir Iy tai san co ding ky giao dich bao dam, sé tién thu dwoc s& uu tién
thanh toan cac nghia vu da dang ky giao dich bao dam, sau khi trir di cac chi phi
phat sinh trong qua trinh thi hanh an va xt ly tai san. Trong truong hop giao dich
bao dam dugc dang ky thi viéc xac dinh thir ty vu tién thanh toan khi xir ly tai san
bao dam dugc xac dinh theo thr tu dang ky [47]. Nhu vay, trong truong hop co
nhiéu giao dich duoc ding ky bao dam thi viéc thanh toan cho cac giao dich bao
dam s& thyuc hién wu tién dbi véi nhiing giao dich dang ky trudc. Néu sd tién thu
duogc tir viéc xir Iy tai san bao dam khong du dé thanh todn cho cac bén nhan bao
dam c6 clng tha ty wu tién thanh toan thi s tién d6 duoc thanh toan cho céc bén
theo ty 1€ twong (ng Vi gia tri nghia vu duoc bao dam [9]. Luat Thi hanh an dan su
2008 ciing quy dinh s tién thu dugc tir viéc ban tai san cam cb, thé chap hoac ban
tai san ma ban an, quyét dinh tuyén ké bién dé bao dam thi hanh mot nghia vu cu
thé duoc uu tién thanh toan cho nghia vu duoc bao dam d6 sau khi trir céc chi phi
vé thi hanh &n Luat thi hanh &an dan sy 2008, stra &6 bd sung 2014. Nhu vay, sau khi
trir cac chi phi vé thi hanh an, cac khoan nghia vu di duoc dang ky giao dich bao
dam dugc uu tién thanh toan trudc, sau do 1a cac khoan nghia vu c0 bao dam nhung
chua c6 diang ky giao dich bao dam, tiép theo 1a cac khoan thi hanh &n theo khoan 1
Diéu 47 Luat Thi hanh &n dan sy 2008, sira d6i bd sung nim 2014. Quy dinh nhu
vay da bao vé quyén, loi ich chinh dang cua cac bén tham gia trong quan hé giao
dich bao dam, khuyén khich cé4c té chirc tin dung, ca nhan tham gia quan hé cam cd,
thé chap, bao lanh thyc hién dang ky giao dich bao dam, han ché dugc nhiéu rai ro
phét sinh tir thi trudng. Tuy nhién, tredng hop cudng ché giao nha 12 nha & duy nhit
ctia nguoi phai thi hanh an cho nguoi mua dugc tai san ban dau gia, néu xét thay
sau khi thanh toan cac khoan nghia vu thi hanh &n ma nguoi phai thi hanh an khong
con du tién dé thué nha hoic tao 1ap noi & méi thi trudc khi lam thu tuc chi tra cho
ngudi dugc thi hanh an, Chap hanh vién trich lai tir s6 tién béan tai san mot khoan
tién dé ngudi phai thi hanh an thué nha phu hop véi gia thué nha trung binh tai dia

phuong trong thoi han mét nam. Truong hop nay, cac khoan nghia vu phai thanh
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toan gom: chi phi thi hanh &n, tién thué nha mot nim cho nguoi phai thi hanh an,
nghia vu no dugce diang ky giao dich bao dam, cac khoan khac. Quy dinh nay thé
hién tinh nhan dao cua phap luat Viét Nam, dam bao cho nguoi phai thi hanh an van
¢ diéu kién 6n dinh tdi thiéu dé tiép tuc 1am viéc va tao ra thu nhap, khong day
ngudi phai thi hanh an dén duong cung.

2.6.2. Mt sé bdt cdp trong viéc thanh toan tién thi hanh an

Mot Ia, gia thué nha trung binh tai dia phuong duoc xac dinh theo phuong
thizc nao. Theo quy dinh hién nay, Chap hanh vién dugc quyén trich lai tir s6 tién
ban tai san mot khoan tién dé nguoi phai thi hanh &n thué nha phi hop voi gia thué
nha trung binh tai dia phuong trong thdi han mot nam, néu tai san cudng ché 12 tai
san duy nhat. Tuy nhién mac thué nha trung binh s& dugc xac dinh theo phuong
thire ndo, c6 xem xét dén nhu cau, dién tich va diéu kién st dung binh thuong cua
ngudi phai thi hanh an tuong Gng voi trude khi cudng ché hay khdng. Trén thuc té,
viéc trich lai s6 tién thué nha mot nim cho nguoi phai thi hanh &n, chu tai san
khong do Chap hanh vién quyét dinh tryc tiép, ma do thoa thuan cua cac bén.

Vi du: HO so thi hanh 4n theo quyét dinh sé 1215/QD-CCTHA ngay
28/06/2012 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy quan Go Vap, sau khi ban dau gi4 tai
san duy nhat, ngan hang Nong nghiép va Phat trién nong thdn chi nhanh 9, Thanh
phd H6 Chi Minh thong nhat trich lai s tién 60.000.000 dong cho gia dinh nguoi
phai thi hanh &n 1a ba Tran Thi Lan thué nha trong mot nam.Ho so thi hanh 4n sb
1476/QDb-THA ngay 22 thang 04 nam 2009 cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan
GO Vap, Thanh phé H6 Chi Minh, sau khi ban du gia tai san duy nhat, Chap hanh
vién dé nghi ngan hang A Chau cho trich lai sé tién 48.000.000 dong cho ba Duong
Ngoc Tuyén 1a nguoi phai thi hanh an c6 thé thué nha trong mot nam, nhung phia
ngan hang A Chau chi ¢éng y véi mirc 24.000.000 dong, do khong c6 co s dé xac
dinh gia thué nha trung binh trén dia ban quan Go Vap, nén ba Duong Ngoc Tuyén
cling d6ng yvéi sb tién 24.000.000 dong. Nhu vay, viéc trich lai sé tién thué nha
trong mot nam cho ngudi phai thi hanh an phu thudc rat nhiéu vao td chirc tin dung

nhan bao dam.
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Hai 13, ké bién tai san duy nht theo Biéu 90 Luat Thi hanh an dan su thi tién
thué nha mot nam duoc tinh nhu thé ndo ma van dam bao cho ngudi phai thi hanh
an tao lap noi & méi. Bidu 90 Luat Thi hanh &n dan su quy dinh, Chap hanh vién c6
quyén ké bién, xir Iy tai san ctia 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, nhung khi thanh toan tién theo viéc ban tai san thi van phai dam bao tht tu vu
tién thanh toan theo quy dinh tai Biéu 47, tic 1a sau khi trir chi phi thi hanh an thi
uu tién thanh toan cho bén dugc dam bao trugc. Nén Chap hanh vién phai van dong,
thuyét phuc bén dugc bao dam trich lai khoan tién thué nha cho ngudi phai thi hanh
an trong thoi han mot nam, khoan tién trich lai do to chirc tin dung nhan bao dam
quyét dinh ma khdng phai do chap hanh vién quyét dinh truc tiép.

2.7. Xt ly tai san c6 ding Ky giao dich bao dam trong trwong hep to
chirc tin dung di nhan thé chap, cAm cé 1a bén thw ba trong quan hé thi hanh
an dan sy

Cac t6 chuc tin dung khi tham gia quan hé xu Iy tai san theo Luat thi hanh an
dan sy vai tu cach 1a bén duoc thi hanh an hoac bén phai thi hanh an. Nhung trong
mot sb trudng hop, t6 chire tin dung c6 thé 1a bén lién quan trong quan hé thi hanh
an dan su, nghia 13 khong c6 quyén va nghia vu truc tiép phat sinh tir ban &n, quyét
dinh ciia co quan xét xir, ma trong quéa trinh to chic thi hanh &n t6 chuc tin dung
tham gia quan hé¢ véi tu cach bén lién quan. Qua trinh thi hanh an, nguoi phai thi
hanh &n c6 tai san dang cam cd, thé chap bao 1anh tai mot té chuc tin dung, nhung
gia tri tai san ugc tinh tdi thiéu da dé thyc hién nghia vy bao dam cho t6 chuc tin
dung va céc chi phi thi hanh an thi Chap hanh vién c6 thé ké bién xir ly tai san nay,
néu nguoi phai thi hanh an khong con tai san nao khac du dé thi hanh an. Lic nay,
t6 chuc tin dung tham gia quan hé xu 1y tai san véi tu cach 13 bén lién quan. Trén
thuc té, khi tham gia xir ly tai san trong trudng hop nay, mac du nghia vu bao dam
chua dén han phai thanh toan, nhung luat thi hanh &n dan su cho phép co quan thi

hanh an xur ly tai san dam bao.
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Nhu vay, Chap hanh vién chi c6 thé ké bién tai san dang cam cb, thé chap,
bao 13nh cua nguoi phai thi hanh 4n néu thoa man hai diéu kién: ngudi phai thi hanh
an khong con tai san nao khac hoic c6 tai san nhung khong du dé thi hanh an; gié tri
tai san cam cd, thé chap, bao 13nh 16n hon nghia vu duoc bao dam va chi phi cudng
ché thi hanh &n. Mat khac, khi tién hanh ké bién tai san dang cam cb, thé chap, bao
lanh thi Ch4p hanh vién can luu ¥ thong bao ngay cho ngudi nhan cam cd, thé chap,
bao lanh.

Vé phia cac t6 chuc tin dung, khi tham gia cac quan hé xir ly tai san trong
truong hop nay, do 1 trudng hop nhan cam cd, thé chap, bao 1anh, c6 ding ky giao
dich bao dam nén duoc phap luat bao vé va uu tién thanh toan trudc so véi nhiéu
khoan nghia vu khac. Céc té chtc tin dung cd trach nhiém phdi hop va thuc hién
C4C Yeu cau cua co quan thi hanh 4n theo quy dinh phép luat, nhung dong thoi ciing
¢ cac quyén lién quan nhu duoc thong bao vé viéc thi hanh an, duoc tham gia y
kién trong qué trinh ké bién, xt Iy tai san. Khi xtr ly tai san trong nhitng treong hop
nay, céc to chirc tin dung duoc wu tién thanh toan sau khi trir di chi phi thi hanh an
va khoan tién trich lai cho nguoi phai thi hanh an thué nha mat khéc, do khong phai
1a bén dugc thi hanh an, khong c6 don yéu cau thi hanh &n nén cac to chic tin dung
khong phai nop cac khoan phi thi hanh an.

Két luan chuong 2

Thuyec tién hoat dong thi hanh an cho thay cac vu viéc lién quan dén xu 1y tai
san thé chap dé thu hdi ng cho ngan hang chiém ty 18 khé cao trong tong gia tri phai
thi hanh an va c6 xu hudng ngay cang tré tang do anh hudng cua tinh hinh khoé khan
kinh té. Cac quy dinh ctia phap luét thi hanh 4n vé trinh tu, tha tuc tién hanh xir Iy
tai san thé chap ngan hang con nhiéu han ché, bat cap dan dén viéc xir 1y tai san thé
chap ngan hang dé thu hoi no con nhiéu vudng mic, kéo dai va kém hiu qua giy
thiét hai dén quyén va loi ich hop phap ctia ngan hang.

Mt khac, do 1a noi tap trung nhiéu nguén luc cua xa hoi, nén khéi luong tai
san duoc thé chap bao dam cho céc khoan vay theo dé ciing twong ddi cao tai Thanh

phd H6 Chi Minh. Thu hdi no vay néi chung va xi Iy tai san bao ¢am ndi riéng 1a
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van dé dugc quan tdm hang dau trong chuong trinh tai co cau hé théng ngan hang
va cac to chic tin dung khéc hién nay, dong thoi bao dam duoc quyén loi cua céc
cha thé trong quan hé tin dung. Dé bao dam quyén va loi ich hop phép cua ngan
hang va khach hang vay, viéc hoan thién khung phap 1y vé tai chinh ngan hang no6i
chung va cac quy dinh cta phap luat vé xir 1y tai san thé chip ngan hang dé thu hoi

ng trong thi hanh an néi riéng 1a mot yéu cau hét strc cap thiét va hiru ich.
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Chwong 3
MOT SO KIEN NGHI VA GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA XU
LY TAI SAN THE CHAP NGAN HANG PE THU HOI NO TRONG THI
HANH AN DAN SU

Niam 2016, kinh t& Thanh phé H6 Chi Minh d3 c6 ddu hiéu phuc hoi, hoat
dong san xudt kinh doanh ciing nhu cac nganh, linh vuc khac déu di co nhiing
chuyén bién tich cyc. Tuy nhién do anh huéng ciia suy thoai kinh té nhitng nim
trude da dan dén phat sinh nhiéu tranh chép dan su, kinh té, dic biét trong linh vuc
tin dung, ngan hang. Vi vay, cong tic thi hanh 4n dan sy no6i chung cling nhu thi
hanh an lién quan dén xir 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh
an ciing gip rat nhiéu khé khan, thach thirc. Qua nghién ctu thyc tién xir ly tai san
thé chap ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh &n, tic gia mong mudn dé xuat,
kién nghi mot s giai phap nham Iam cho qua trinh xu ly tai san duoc nhanh chéng,
khéng trai véi quy dinh phap luat, dam quyén va lgi ich hop phép cua cac bén.

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé xir 1y tai san thé chip ngin
hang dé thu hdi no trong thi hanh an dan su

3.1.1. Yéu cau khdch quan hoan thién phdp ludt vé xir Iy tai sin thé chip
ngdn hang dé thu hoi no trong thi hanh dn din sw

Thir nhat, xay dung va hoan thién phap luat vé xur 1y tai san néi chung ciing
nhu xir 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hdi no trong thi hanh 4n can xuét phat
tir yéu cau thé ché hoa chu truong, dudng 16i ctia Pang vé hoan thién hé thong phap
luat, phit hgp v6i yéu cau cai cach hanh chinh, cai cach tu phap.

Thir hai, xdy dung va hoan thién phap luat vé xir 1y tai san thé chip ngan
hang dé thu hoi ng trong thi hanh 4n doi hoi phai bao dam tinh hi¢u lyc, hiéu qua
ctia quan Iy Nha nuée. Thuce hién triét dé yéu cdu mang tinh hién dinh: “Céc ban an,
quyét dinh ciia Toa an nhan dan d4 c6 hiéu luc phap luat phai dugc cac co quan Nha
nude, to chire kinh té, t6 chirc x3 hoi, cac don vi vil trang nhan dan va moi cong dan

ton trong; cac to chire, cd nhan lién quan phai nghi€ém chinh chap hanh”.
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Thir ba, xdy dung va hoan thién phap luat vé xir Iy tai san thé chip ngan hang
dé thu hoi ng thong qua thi hanh 4n trén co s¢ ké thira va phét trién cac quy dinh
cua phap luat vé thi hanh 4n dan sy hién nay. Luat Thi hanh &n dan sy va céc van
ban huéng dan thi hanh vé co ban da diéu chinh cac quan hé phat sinh trong linh
vuc thi hanh 4n dan su. Tuy nhién, can phai tiép tuc hoan thién phap luat thi hanh an
trén co so ké thira cic quy dinh ctia phap lut hién nay va cdc vin ban quy pham
phap luat lién quan.

3.1.2. Céc dinh hwéng co ban ciia viéc hoan thién phdp ludt vé xir Iy tai
sdn thé chdp ngéan hang dé thu héi no trong thi hanh dn din sw

Thong qua viéc nghién ctru phap luat va tir thuc tién hoat dong thi hanh 4n,
tac gia cho rang viéc hoan thién phap luat vé xir 1y tai san thé chap ngin hang dé thu
hoi no trong thi hanh 4n can tuan theo nhitng dinh hudng co ban sau day:

Thit nhdt, viéc xtr 1y tai san thé chap phai bao dam tinh nhanh chong, kip thoi
va c6 hiéu qua. Trong nhitng nim qua no xau cua ngan hang gia ting, trong d6 bao
gdém ca ng xau 1a tai san thé chip nhung chua xir Iy duoc hiéu qua 1am cho nhiéu
ngan hang lam vao vao tinh trang kho khan vé tai chinh, tinh thanh khoan bi giam
sat. Nguyén nhan cia tinh trang nay 1a do viéc xur 1y tai san thé chdp cham, kém
hiéu qua. Do d6, dé giai quyét duoc tinh trang ndy doi hoi viéc xir 1y tai san thé
chép phai dugc thuc hién mot cach nhanh chong, kip thoi va cé hiéu qua.

Thir hai, bao dam ton trong quyén théa thuan va tu dinh doat cua cac bén
tham gia trong qua trinh xtr 1y tai san thé chp théng qua thi hanh an. Trong phap
luat dan sy néi chung va phép luat thi hanh 4n dan sy néi riéng, quyén thoéa thuan va
tu dinh doat cua duong su 1a mot quyén thiéng liéng dugc phéap luat t6n trong va
bao dam thyc hién. Trong cac giai doan ciia qua trinh xir Iy tai san thé chap, phap
luat luén quy dinh quyén thoa thuan va tu dinh doat cua duong su. Chi khi nao
duong su khong thoa thuan dugc, hodc théa thudn trai voi quy dinh ctia phép luat

thi phap ludt méi can thi€p va xtr ly theo luat dinh.
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Thir ba, bao dam su cong bang, binh ding vé quyén loi cho cic bén trong
qua trinh xtr 1y tai san thé chap. Khi cac bén tham gia vao qua trinh xir 1y tai san thé
chép, phap lut phai bao dam sy cong bang, binh ding vé& quyén loi hop phap.

Thir tu, thyc hién xa hoi hoa d6i v6i hoat dong xir 1y tai san thé chap ngan
hang dé thu héi no thong qua thi hanh 4n. Hién nay Pang va Nha nuéc ta chu
trrong x4 hoi hoa mot s6 hoat dong tu phap trong dé c6 hoat dong thi hanh an dan
sy va Thtra phat lai. Viéc xa hoi hoa can dugc mo rong nhét 1a hoat dong xtr ly tai
san thé chip ngan hang dé thu hdi no.

3.2. Mgt s6 kién nghij hoan thién cac quy dinh phap luat vé xir Iy tai san
thé chap ngan hang dé thu hdi ng trong thi hanh an.

Qua trinh ban hanh cac vin ban Phap luat thuong co do tré so voi thuc tién,
cac quy dinh phép luat khong kip thoi diéu chinh cac quan hé phat sinh, do vay,
viéc hoan thién cac quy dinh phéap luat bao gio ciing 1a nhu cau khach quan cua thyc
tién. Trong gidi han dé tai, tc gia néu 1én nhitng bat cap lién quan khi ap dung Phap
luat Thi hanh &n dan sy xir ly tai san c6 dang ky giao dich bao dam dé thu ng cho
c4c t6 chuc tin dung, 1am co s& dé xuat nhitng kién nghi hoan thién mot s quy dinh
phap luat trong linh vuc nay, cu thé nhu sau:

Thet nhdt, vé thoa thuan, tu nguyén thi hanh an. Viéc ty nguyén thoa thuan
ctia cac bén duong su khéng vi pham diéu cdm cua phép luat va khong trai dao dirc
x& hoi. Két qua thi hanh &n theo thoa thuan dugc cdng nhan. Trong qué trinh xu Iy
tai san, cac bén van c6 quyén thoa thuan théng nhat voi nhau vé cach thic thuc hién
nghia vy, d6 1a cach thirc ma phép luat lun ang ho va khuyén khich cac bén thyc
hién. Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, thi viéc thoa thuan cua duong su duoc ghi
nhan tryc tiép trong ting giai doan xir ly tai san, nhung khong théng nhat véi nhau.
Nén can phai ban hanh Nghi dinh hodc Thong tu lién tich giita B6 Tu phap, Bo Tai
chinh, B Tai nguyén va Moi truong, Vién Kiém sat nhan dan téi cao huéng dan
d6i cy thé dé ddi vai truong hop nhan tai san dé thi hanh an nhat 13 nhitng tai san
phai diang ky quyén sé hitu, quyén sir dung tao diéu kién tét nhét cho cac bén duong

su thoa thuan giai quyét viéc thi hanh &n. Cu thé, nhu khoan 2 Piéu 104 quy dinh
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vé xtr Iy tai san khong c6 ngudi tham gia ddu gia, ban dau gia khong thanh «...Tar
sau lan giam gia thi hai tré di ma khéng cé ngwoi tham gia dau gid, tra gia hodc
ban dau gid khéong thanh thi ngueoi dwoc thi hanh an c6 quyén nhdn tai sdan dé trir
VA0 S6 tién duoc thi hanh an...”. Hién nay van chua c6 vin ban quy dinh trong
treong hop nhu trén khi nhan tai san dé can trir sb tién dwoc thi hanh an thi tai san
can trir twong duong véi gia da giam gia 1an hai, hay 1 gié tir thoi diém nao, truong
hop nguoi phai thi hanh an c6 tai san dang phat mai 1a tai san duy nhat va khdng
con kha ning nop an phi va cac khoan chi phi phat sinh trong qué trinh cudng ché
thi hanh an va gi4 tri tai san can trir it hon s tién phai thi hanh an thi nguoi duoc thi
hanh &n c6 quyén nhan tai tai san trén dé can trir 6 tién dugc thi hanh an hay khong
néu nguoi phai thi hanh an khéng nop an phi va chi phi phat sinh trong qué trinh
cudng ché thi hanh &n. Vi vay vin ban huéng dan trinh ty tha tuc cu thé nguoi dugc
thi hanh &n s& phai tién hanh thu tuc gi, cac loai thué phai nop nhu thé ndo, trach
nhiém cta vin phong ding ky quyén sir dung dat, cac co quan lién quan trong viéc
thuc hién thua tuc cho duong su.

Déi véi truong hop bén duoc thi hanh an nhan tai san dé cn trir ng can phai
duoc quy dinh cu thé vé thu tuc thuc hién theo huéng:

1. Truong hop ngudi dugc thi hanh an dong ¥ nhan tai san dé trir vao sb tién
duoc thi hanh an thi thyc hién nhu sau:

a) Poi vai tai san 1a bat dong san va dong san phai dang ky quyén sé hitu,
quyén sir dung. Chap hanh vién ra quyét dinh giao tai san cho ngudi duoc thi hanh
an.

b) Dbi véi tai san 1a dong san nhung khong phai dang ky quyén s& hitu,
quyén sir dung thi Chap hanh vién Iap bién ban giao tai san cho nguoi duoc thi hanh
an.

2. Truong hop nguoi dugc thi hanh an nhan tai san cta nguoi phai thi hanh
an ma gia tri tai thoi diém nhan 16n hon tong s6 tién duoc thi hanh an, chi phi cudng
ché thi hanh &n, s6 tién phai trich lai theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 115, sé tién
phai thi hanh 4n theo quy dinh tai diém a, b khoan 1 Diéu 47 Luat Thi hanh &n dan
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sir (néu c6) thi ngudi duoc thi hanh &n phai ndp s6 tién trén va sé tién chénh léch so
V6i s6 tién duoc thi hanh an.

3. Trudng hop ngudi duoc thi hanh &n nhan tai san 13 tai san duy nhét cua
ngudi phai thi hanh 4n ma gia tri tai thoi diém nhan bang hozc nho hon téng sé tién
duoc thi hanh an, chi phi cudng ché thi hanh an, sé tién phai trich lai theo quy dinh
tai khoan 5 Diéu 115 va s6 tién phai thi hanh an theo quy dinh tai diém a, b khoan 1
Diéu 47 Luat Thi hanh an dan sy (néu co) thi ngudi duoc thi hanh &n phai nop sé
tién trén, trir truong hop gia tri tai san da giam bang hoic thap hon chi phi cudng
ché thi hanh an.

4. Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay giao tai san cho dong sé hitu
hodc nguoi duge thi hanh 4n, co quan thi hanh 4n dan su cd trach nhiém cung cap
day du cac van ban, gidy to quy dinh tai khoan 3 Diéu 106 Luat Thi hanh an dan sy
cho nguoi nhan tai san dé trir vao s tién duoc thi hanh an.

Thi hai, vé ké bién xir ly tai san thé chap. Hién nay khé khan nhat cua nganh
thi hanh an 1a xir ly tai san thé chap lién quan dén quyén st dung dat va tai san gan
lien véi dat (bao gom ca nha ). Tuy nhién Luat Thi hanh an dan su va cac vin ban
huéng dan hién nay van chi quy dinh mang tinh nguyén tac va khdng mang tinh tap
trung. Can phai ban hanh nghi dinh hoic thong tu lién tich gitra Bo Tu phap, Vién
kiém sat toi cao, Toa an nhan dan tbi cao va cac bo lién quan dén quan ly tai san,
huéng dan thi hanh that cu thé vé xir ly ting loai tai san nhu thé nao, trudng hop tai
san thé chap khong phu hop nhu c6 sy thay d6i so vai gidy ching nhan cia co quan
quan ly tai san thi Chap hanh vién phai xir Iy nhu thé nao. Nhu Luat Thi hanh an
dan su quy dinh tai Muc 6 vé Cudng ché ddi véi tai san 1a vat va quy dinh Muc 8 vé
Cudng ché dbi vai tai san 1a quyén st dung dat. Tuy nhién tir khi ban hanh Luat Thi
hanh &n dan sy nam 2008 téi nay van chua c6 mot thong tu mang tinh huéng dan
chuyén biét vé trinh ty, tha tuc va cach thic xu ly tai san trong nhiing tinh hung cu
thé.

Day la diéu can phai thuc hién ngay dé co quan thi hanh an dan sy thuan tién

trong viéc xtr Iy tai san thi dau tién phai c6 khung phap ly chat che, diéu nay gop
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phan vao viéc thi hanh dang phap luat va tranh truong hop khi tc nghiép nhung
khong c¢6 quy dinh diéu chinh. Khi quy dinh vé ké bién xu Iy tai san noi chung va
tai san thé chap néi riéng phai théng nhat 1a di véi tai san ké bién néu cé su thay
d6i vé vé hién trang, dién tich, sé do, mdc gidi..... thi phat mai theo hién trang cac
co quan c6 thAm quyén c6 nghia vu ding ky theo hién trang d thay doi nham dam
bao ngudi mua trang diu gia khong bi kho khin trong vin dé dang ky quyén s&
hitu, quyén sir dung ddi véi tai san mua trang dau gia.

Thet ba, giao bao quan tai san. Trong mét sé truong hop, khi ké bién tai san,
ngudi phai thi hanh &an hodc nguoi than thich cua ho ¢ tinh né tranh gy kho khin
trong viéc giao, bao quan tai san. Chap hanh vién can thdng bao bang van ban cho
ngudi phai thi hanh &n viéc giao bao quan tai san, quyén va trach nhiém bao quan
tai san cua ngudi dugc giao. Do vay, can quy dinh trong cac thu tuc thi hanh an khi
ap dung bién phap cudng ché ké bién can thong béo du kién ngudi duoc giao bao
quan tai san ké bién, diéu ndy s& tao diéu kién cho ngudi duoc giao tai san c6 su
phan hoi cho co quan thi hanh &n vé viéc dong ¥ hay khong dong y nhan bao quan
tai san. Truong hop da duogc thong bao theo quy dinh ma van khong c6 ngudi bao
quan tai san thi Chap hanh vién giao cho c& nhan, té chitc ¢é diéu kién bao qudn
theo diém b khoan 1 Diéu 58 Luat thi hanh an dan sy. Tuy nhién, hién nay van chua
¢ van ban huéng dan thi hanh néu rd ca nhan, té chize ¢é diéu kién bdo quan thi
phai c6 nhimg diéu kién gi cling nhu trinh ty thu tuc giao va cac chi phi lién quan
dén bao quan tai san.

Nén can phai co6 vin ban huéng dan cu thé d6i vai truong hop trén theo
huéng: d6i véi truong hop giao ban quan tai san ké bién néu giao cho nguoi phai thi
hanh an, nguoi than thich cua nguoi phai thi hanh nhu 1a nhitng nguoi than thich co
da nang luc hanh vi dan sy ciing cu tri voi ngudi do, bao gdm vg, chong, con, dng,
ba, cha, me, bac chu, ¢6 , cau, di, anh, chi, em cta duong su, cua Vo hoac chéng
duong sy hodc nguoi dang str dung, bao quan. Nhitng ngudi ndy phai cam két bao
quan tai san ké bién dung nhu hién trang khi nhan bao quan va phai chiu trach

nhiém néu 1am hu hong hay mat tai san ké bién.
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Truong hop khong c6 ngudi bao quan tai san nhu néu & phan trén thi giao
cho cé nhan, t6 chac c¢6 diéu kién bao quan. Ca nhan, té chuc co diéu kién bao quan
phai chang minh vé viéc minh c6 diéu kién bao quan tai san, viéc chimg minh diéu
kién bao quan tai san phu thudc vao tai san dugc bao quan la gi nhu dong san hay
bit dong san hay nhitng tai san dic thu nhu tau bién..... & chirng minh cac diéu kién
nhu la:

+ C6 day du ning lyc phap luat va ning luc hanh vi theo quy dinh phép luat.

+ Nguoi dugc giao bao quan tai san co kinh nghiém trong viéc bao quan tai
san.

+ CO du trang thiéc bi can thiéc va phi hop trong viéc bao quan tot tai san
duoc giao.

+ CG nguon nhan lyc dap tng tét nhu cau bao quan tai san duoc giao.

+ Huong th lao theo thoa thuan ph hop véi gid thi truong tai thoi diém
giao bao quan tai san va c6 ning luc tai chinh du dé bdi thudng trong trudng hop
gay hu hong hay mat tai san bao quan.

The tir, vé xac dinh gia tri tai san. Luat Thi hanh &n dan su da quy dinh thoi
han ky hop dong, nhung khong gii han thoi gian thyc hién thim dinh gia va cong
b két qua thim dinh gia nén ciing d& dan dén tinh trang kéo dai thoi gian xac dinh
gia tri tai san. Do viéc xac lap hop dong la thoa thuan caa céc bén trong hop dong,
nhung trong treong hop nay, Chap hanh vién dai dién cho Nha nudc thuc hién viéc
giao két nén ciing mang tinh chat dan su. Do vay can c6 quy dinh thoi han ti da
thuc hién viéc tham dinh gia va cong bb két qua tham dinh gia 1a 10 ngay ké tur
ngay ky hop dong tham dinh gia, dé rang budc cac bén khi thuc hién viéc thim dinh
gia tai san, tranh tinh trang kéo dai viéc thi hanh an, dac biét la nhitng tai san cé
ding ky giao dich bao dam 1a nhiing tai san c6 tinh chét, dic diém phuac tap kho
tham dinh.

Thit nam, vé ban dau gié tai san. Thoi gian qua viéc ban dau gia tai san gap
nhiéu khé khan tir tinh hinh kinh té néi chung ciing nhu cac quy dinh phap luat vé

dau gi4 tai san noi riéng. Co6 truong hop khi da ban dau gia thanh, ngudi mua tring
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dau gia da nop du tién mua tai san nhung c6 vin ban cua co quan cd tham quyén
yéu cau hoan thi hanh an dé xem xét ban an theo trinh ty giam déc tham hozc ban
an, quyét dinh cua Toa an bi khang nghi, sira d6i hoic huy bo dan téi viée co quan
thi hanh an IGng tlng trong viéc giao tai san cho nguoi tring dau gia. Theo khoan 2
Diéu 103 Luat thi hanh an dan su quy dinh vé bao vé quyén cua ngudi mua tai san
ban d4u gia, ngudi nhan tai san dé thi hanh an “Truong hop nguoi mua dwoc tai san
ban déau gid dd ndp du tién mua tai sdn bdn dau gid nhung ban &n, quyét dinh bj
khang nghi, sita doi hodc bi hiy thi co quan thi hanh dn dédn sy tiép tuc giao tai
san, ké ca thyc hién viéc cueong ché thi hanh dn dé giao tai san cho nguwoi mua dwgc
tai san bdn ddu gid, trir truong hop két qua bdn ddu gia bi hiy theo quy dinh cua
phap lugt hogc dwong su cé thoa thugn khac”.

Tuy nhién hién nay van chua c6 van ban huéng dan diéu nay. Vi vay can
phai ¢6 nghi dinh hozc thong tu lién bo gitta Bo Tu phap, Toa an nhan dan téi cao,
Vién kiém sat nhan dan téi cao quy dinh trudng hop cac co quan c6 tham quyén
khang nghi ban an cua Toa an, trudc khi khang nghi phai c6 vian ban dé& nghi co
quan thi hanh an théng bao két qua thi hanh 4n da giai quyét toi giai doan nao, dong
thoi huéng dan 1 trudng hop ban an, quyét dinh bi khang nghi, stra d6i hoac bi hay
thi co quan thi hanh 4n dan sy tiép tuc giao tai san, ké ca thuc hién viéc cudng ché
thi hanh 4n dé giao tai san cho nguoi mua duoc tai san ban dau gia.

Vay néu ban an da bi hity dong nghia véi viéc co quan Thi hanh an phai ra
quyét dinh dinh chi thi hanh an theo diém d khoan 1 Biéu 50 Luat thi hanh an dan
su. Néu ban an, quyét dinh cia Toa &n bi hay va quyét dinh thi hanh an bj dinh chi
thi viéc cudng ché giao tai san cho ngudi mua tring dau gia phai cin ctir vao quyét
dinh giao tai san cho ngudi mua tring ddu gia. Can ctr vao quyét dinh giao tai san
cho ngudi mua trang ddu gia dé tién hanh cudng ché trong trudng hop nay vé mat
phap ly 1a khong viing vi theo quy dinh tai Piéu 70 Luat Thi hanh &n dan sy quy
dinh vé can ctr cudng ché thi hanh an gom (1) ban an, quyét dinh, (2) quyét dinh thi
hanh &n, (3) quyét dinh cudng ché thi hanh an, trir treong hop ban an, quyét dinh da
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tuyén ké& bién, phong toa tai khoan, tai san va truong hop thi hanh quyét dinh ap
dung bién phap khan cap tam thoi caa Toa an.

Nén can c6 Nghi dinh huéng dan rd khoan 2 Diéu 103 Luat Thi hanh &n dan
su quy dinh trudng hop ngudi mua duoc tai san ban dau gia da nop du tién mua tai
san ban dau gia nhung ban an, quyét dinh bi khang nghi, stra ddi hozc bi hay thi co
quan thi hanh an dan sy tiép tuc giao tai san, ké ca thuc hién viéc cudng ché thi
hanh an dé giao tai san cho nguoi mua duoc tai san ban ddu gia va co quan thi hanh
an khong dinh chi thi hanh 4n theo diém d khoan 1 Diéu 50 Luat Thi hanh &n dan
su ma van cin cir quyét dinh thi hanh an dé to chtc cudng ché giao tai san cho
ngudi mua tring dau gia tai san. Viéc giao tai san cho nguoi mua tring dau gia sau
khi ho da ndp du tién mua tai san dau gia 1a pha hop quy dinh hién hanh nén khéng
vi bat cir ly do gi ma tri hodn viéc giao tai san ké ca cudng ché giao tai san cho
ngudi mua tring dau gia. Piéu ndy gilp cho cac giao dich dan sy trong xa hoi co
tinh 6n dinh nhat dinh, tai niém tin cho nhitng ngudi mubn mua tai san dau gia ciing
nhu sy an tdm cua nguoi dan khi tham gia vao cac quan hé phap luat thi hanh an
dan sy ndi riéng cling nhu 1a cac quan hé x& hoi nodi chung.

Trong thoi gian ti can phai duoc quy dinh cu thé va thé ché hoa bang Luat
vé d4u gia nham dam bao tai san ban ddu gia néi chung ciing nhu tai san ban dau
gia dé thi hanh an c6 hanh lang phép Iy tét. Pam bao viéc ban du gia tai san minh
bach, cong khai, diing quy dinh

Thet sdu, vé thanh toén tién thi hanh &n. Khi thanh toan tién thi hanh an, do
tinh chat nhan dao cua phap luat Viét Nam, Luat Thi hanh an dan sy cho phép Chap
hanh vién duoc trich lai khoan tién twong dwong mot nim thué nha trung binh tai
dia phuong dé nguoi phai thi hanh an thué nha hoac tao diéu kién tao lap noi & méi.
Nhung dé xac dinh gia tri thué nha trung binh theo khoan 5 Diéu 115 Luat Thi hanh
an dan sy rat kho thuc hién, thém vao d6, mdi gia dinh nguoi phai thi hanh an c6
diéu kién séng va sé lugng thanh vién khong giong nhau. Do vay can quy dinh mot

muc phan trim sé tién thu duoc tir viéc ban tai san va ddng thoi c6 gidi han cao

74



nhat va giGi han thap nhét khi xem xét trich lai khoan tién thué nha hoic tao lap noi
& maéi cho ngudi phai thi hanh an.

Cu thé can phai xac dinh mét s tiéu chi lam co s& xac dinh sé tién tuong
duong mot nam thué nha trung binh tai dia phuong dé nguoi phai thi hanh an thué
nha hoic tao diéu kién tao lap noi & moi. Nhung dé xac dinh gid tri thué nha trung
binh theo khoan 5 Biéu 115 Luét Thi hanh 4n dan sy can phai can cir vao:

+ Sb nguoi hién dang cu tra thuc té va tai san sinh hoat trong gia dinh tai noi
c6 tai san 1a nha dat duy nhat bi ban dau gia ciia ngudi phai thi hanh an 1a bao nhiéu
ngudi. Trén co s& d6 moi xac dinh dugc dién tich can thiéc dé ngudi phai thi hanh
an va gia dinh ho cu tra thuan loi.

+ Gia thué nha trung binh tai dia phuong ¢ day phai xac dinh dia phuong 1a
cap huyen, thi x&, thanh phd truc thuoc tinh, thanh phd noi co tai san ban dau gia.
Nhu vay dé x4c dinh hon va phii hop hon vi trong mét tinh, thanh phé tuy thudc vao
vi tri nhat dinh ma gié thué nha binh quan cé thé chénh léch rat Ién. nhu tai thanh
phd ho chi minh gia thué nha binh quén tai quan 1 s& cao hon nhiéu lan gia thué nha
o huyén Cu Chi.

+ gia trung binh tai dia phuong s& dugc xac dinh tai tdi thiéu 12 ba vi tri thué
trong pham vi cap huyén, thi x&, thanh phé 1am co sé cho viéc xac dinh gia thué nha
trung binh tai dia phuong.

Thit bay, truong hop to chie tin dung da nhan cam cd, thé chap, bao l1anh tai
san ¢ diang ky giao dich bao dam 1a bén tht ba trong quan hé thi hanh an dan s, to
chuc tin dung khong phai 1a nguoi dugc thi hanh an hodc mot bén theo quyét dinh
thi hanh 4n ma Chap hanh vién dang t6 chuc thi hanh. Khi xir ly tai san cua nguoi
phai thi hanh &n, do tai san da duoc té chuc tin dung nhan bao dam nén to chuc tin
dung nay tham gia quan hé xir Iy tai san véi tu cach 1a bén c6 lién quan dén viéc thi
hanh &n do khong phai 1a ngudi duoc thi hanh &n theo quyét dinh thi hanh 4n dang
do Chap hanh vién t6 chuc thi hanh, dong thoi ciing khong c6 don yéu cau thi hanh
an nén té chtc tin dung khdng phai chiu phi thi hanh an trong trudng hop nay. Co

quan Thi hanh 4n khong ¢ co s dé budc to chirc tin dung nop phi thi hanh an, gay
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that thoat cho ngn sach nha nuéc. Do dé, can phai bo sung quy dinh thu phi ddi véi
cac to chuc tin dung trong truong hop xir Iy tai san va thanh toan tién tir viéc xir ly
tai san can cé, thé chap ma té chuc tin dung duoc thanh toan khdng phai 1a mot bén
theo quyét dinh thi hanh 4n. Tuy nhién, ciing cin xem xét dén quyén loi ca to chuc
tin dung, nén murc thu phi ciing can duoc xem Xét thap hon so vdi cac truong hop
thong thuong, vi du: biang 1/2 hoic 1/3 muc thu binh thudng. Ngoai ra can phai quy
dinh cu thé t6 chuc tin dung trong trudng hop ndy ho duoc cac quyén va nghia vu gi
nhét 1a cac quyén vé thoa thuan gia, lya chon to chic tham dinh gia, to chic ban
dau gia, cling nhu thoéa thuan vé giam gia tai san trong truong hop ban dau gia
khéng thanh.

3.3. Mt sé giai phap nang cao hiéu qua trong xir ly tai san thé chap
ngin hang dé thu hdi ne theo Phap luat Thi hanh an dan sy

Thit nhdt, ting cudng cai cach tha tuc hanh chinh noi chung ciing nhu tha tuc
vé thi hanh &n noi riéng. Viéc cai cach tha tuc hanh chinh nham giam thiéu nhiing
thi tuc khdng hop ly, tiét kiém thoi gian cling nhu chi phi trong qua trinh thi hanh
an. Tuy cai cach thi tuc hanh chinh nham giam thiéu nhitng thii tuc khéng hop ly
nhung phai xay dung quy trinh vé thi hanh &n mang tinh khoa hoc, tranh triing lap,
dam bao tinh phép ly trong qua trinh thi hanh an.

Thet hai, co quan Thi hanh an dan su khong thé doc 1ap, tuw minh hoat dong
nghiép vu ma ludn can c6 su phéi hop chit ché cua nhiéu nganh khac nhau, nhu
cong an, kiém sat, toa an, giao thong, dia chinh...vvv. Phap luat Thi hanh an dan su
quy dinh t6 chizc Ban chi dao Thi hanh an dan su & cac cap. Hoat dong caa Ban chi
dao Thi hanh &n dan sy nham hai hdoa mdi quan hé cua co quan Thi hanh an dan sy
VGi cac ban nganh tai dia phuong, trong d6, quan trong nhat 1a su phdi hop, hd tro
Clia cac co quan, ban nganh ddi véi hoat dong thi hanh an. Do vay, can ting cudng
hoat dong chi dao cta Ban chi dao Thi hanh &n dan su tai dia phuong, tang cuong
hoat dong giam sat, kiém tra viéc thuc hién céc chi dao do, dic biét I1a viéc phéi hop
cung cap thong tin vé tai san ding ky giao dich bao dam vi day 1a giai doan chiém

nhiéu thoi gian trude khi tién hanh ké bién tai san. Hién chua c6 quy dinh thng
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nhét c&c hinh thtc ché tai khi khdng hodc cham cung cép théng tin nén cac co quan
Thi hanh an. Vi vay can quy dinh rd cac hinh thac ché tai trong truong hop cham
cung cap théng tin theo yéu cau cia co quan thi hanh 4n. Déng thoi dia phwong can
cha dong xay dung cac quy ché phdi hop véi cac co quan, ban nganh dia phuong,
cé su giam sat, chi dao chung cta ban chi dao thi hanh an dan su.

Thut ba, hién nay quy dinh caa phap luat lién quan téi thi hanh an thi sau khi
phat mai xong tai san thé chap néu thiéu thi nguoi thi hanh an tiép tuc phai thi hanh
bang tai san khac. Quy dinh trén vé nguyén tic 1a khdng hop 1y vi nghia vu tra ng
d3 duoc bao dam bang tai san thé chip. Can quy dinh ngén hang trong trudng hop
da chap nhan tai san bao dam dé bao dam thyc hién nghia vu, truong hop co quan
Thi hanh &n xu 1y tai san trén néu thiéu thi phan con thiéu phai dinh chi. Nhu vay
thé hién tinh chiu trach nhiém cua bén nhan thé chap la néu ngan hang tham dinh
chinh xac gia tri tai san bao dam thi chac chan sé thu hoi day du cong no, néu vi ly
do nao d6 dan t6i viéc sau khi thi hanh con thiéu thi phai chiu rai ro.

Thit fie, do viéc thi hanh tai san thé chap cho ngan hang lién quan toi rat
nhiéu loai tai san khac nhau nén can phai du trd c4c tinh hudng phap ly phéat sinh
trén thuc té, nén xay dung cac thong tu lién tich véi nhitng nganh quan 1y cac loai
tai san khac nhau dé c6 diy du co so phap 1y trong qua trinh xir ly tai san thé chap,
tranh truong hop khong co quy dinh phép luat van dung sé& dé dan tai tinh trang ap
dung sai phap luat hay tdy tién trong van dung phap luat anh huong téi quyén loi
duong su.

Thit nam, nang cao vai trd Thira phét lai trong viéc t6 chirc thi hanh an nhat
la hién nay da dugc ap dung trong pham vi ca nuédc. Chia sé ap luc cong viéc cho
cac co quan thi hanh an, tao moéi treong canh tranh trong thi hanh an. Tai san co
ding ky giao dich bao dam 1a nhiing loai tai san c6 tinh chat, hién trang va dic diém
phap Iy rd rang, nén viéc Thira phat lai t6 chic thi hanh an lién quan dén loai tai san
nay 1a diéu kién dé cac to chirc Thira phat lai khang dinh vi thé, uy tin trong hoat
dong thi hanh an dan su. Ngoai ra, cac van phong Thira phat lai 12 nhitng t6 chic

dan sy nén hoat dong mang tinh lgi nhuan nhiéu hon, han ché dugc tinh hanh chinh
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ménh Iénh cua co quan nha nudce trong linh vuc Thi hanh an dan su. Chinh vi vai
tro Thira phat lai trong viéc to chic thi hanh an nhat 1 hién nay da duoc 4p dung
trong pham vi ca nuéc nén viée trong tuong lai viéc ban hanh Luét vé Thira phat lai
la rat can thiéc dé dam bao vé mit phap ly khi té chirc Thira phat lai thuc hién céng

viéc cua minh.
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KET LUAN

Trén co s& phan tich va danh gia thyc trang phap luat lién quan dén xtr 1y tai
san thé chip ngan hang dé thu hoéi ng thong qua thi hanh 4n dan sy, tim ra nhiing
van dé bat cap va ton tai can giai quyét, dé xuat nhiing kién nghi va giai phap nham
khic phuc nhitng vudéng mic. Tir d6 nang cao chit lugng tin dung, ngin ngira, bao
vé va han ché dén mirc thp nhit rui ro trong qua trinh cho vay ciia cic ngin hang.
Tao diéu kién cho viéc bao dam tién vay dugc thuc hién mot cach thuan loi, bao vé
t6t nhat quyén, nghia vu va loi ich hop phap, chinh dang cta cac bén lién quan. Vi
mong mudn c6 hé théng Phap luat vé Thi hanh an Viét Nam ngay cang hoan thién
hon dé diéu chinh cac quan hé phat sinh trong qué trinh xir 1y tai san thé chap ngan
hang trong thi hanh 4n nham xr 1y tai san thé chip ngan hang dugc nhanh chéng, co
hiéu qua, giam cac no x4u dang ton dong tai cac ngan hang hién nay, day ciing 13 Iy
do ma tac gia lya chon dé tai nay dé nghién ciru va rit ra dugc nhing két luan chu
yéu sau day:

Thir nhdt, xtr 1y tai san thé chap ngan hang dé thu hoi no trong thi hanh an 1a
cong cu hitu hi¢u dé ngan hang thu hdi no khi cac bén khong thé thoa thuin duoc
viée xtr Iy tai san thé chap.

Thet hai, Phap luat vé xur ly tai san thé chap ngan hang dé thu héi ng thong
qua thi hanh &n c6 sy phat trién gan lién véi su phét trién cia doi song kinh té - x&
hoi ctia nudc ta trong ting giai doan lich sir nham bao dam thyc hién quyén va lgi
ich chinh dang cta cac bén da dugc Toa an cong nhan. Thong qua viéc xu ly tai san
quyén lgi khdng nhitng cta ngudi dugc thi hanh 4n ma ca nguoi phai thi hanh an
déu dugc nha nudce ton trong va bao dam nguyén tic moi to chic va ca nhan déu
binh dang trudc phap luat.

Thet ba, thuc trang phap luat vé xir Iy tai san thé chap ngan hang dé thu hoi
no trong qua thi hanh &n trong thoi gian qua da boc 16 mot sé bat cap khdng con
phU hop Véi tinh hinh phat trién caa nén kinh té va hoi nhap kinh té thé gigi nén

ngdy cang can nhitng nha 1am luat gidi vé nghiép vu lap phéap ciing nhu c6 su trai
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nghiém x& hoi tot dé co thé c6 nhitng quy dinh xac véi tinh hinh chung cua dat
nudc.

Thet te, thong qua viéc nghién ctu vé thuc trang phép luat vé xu ly tai san
thé chip ngan hang dé thu hoi ng trong thi hanh an, tac gia dé xuat mot sé giai phap
hoan thién nham nang cao trach nhiém co quan Thi hanh 4n va cac co quan, td chirc

va c4c nhan lién quan trong hoat dong xtr Iy tai san thé chap./.
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