MOT SO TON TAL BAT CAP VA NHUNG KHO KHAN,
VUONG MAC TRONG QUA TRINH XU LY TAI SAN THE
CHAP LA QUYEN SUDUNG PAT TAI CAC NGAN HANG

THUONG MAI HIEN NAY

Trong cidc bdo cdo hang nam cla
Ngan hang Nha nudc (NHNN) cho
thay. vai nam trd lai day, ty 1é no xdu cé
giam, song thuc t€ thi tong s& von bi ng qua
han lai tang lén. Tai thanh phd H6 Chi Minh,
tinh dén cudi nam 2000, ng ton dong cb tai
san bao dam 1a 8573 ty dong, chi€ém 73,87%
trong tong s6 ng quéa han. Dén thang 9/2001
gia tri cha nhitng tai san bao dam tién vay
con ton dong chua xtr 1y duge cua cac Ngan
hang Thuong mai trén ca nude la 15.000 ty
déng. Trong con s6 khong 16 nay, c¢6 dén
80% tai san thé chap la quyén st dung dat
(QSDD) va tai san gin lién véi dat. Ciling tir
thong ké cua NHNN, gita nam 2005, ng xau
cua toan hé théng ngan hang da lén dén gan
20.000 ty dong, trong d6 ¢6 dén 1/3 1a ng ¢6
tai san bao dam la QSDD va tai san trén dat.
Chi riéng trén dia ban thanh phé H6 Chi
Minh da c¢6 khoang 2.915 tai san tri gid gan
1.000 ty déng can xu ly nhung méi xu ly
duoc khoang 120 tai san'.

Nhitng con s6 trén dd phan dnh tinh
trang no ¢6 tai san bao dam nhung cham
duoc thu hoi. Diéu nay thuc sy gay anh
hudng xau dén hoat dong cua ca hé thong
ngan hang trong viéc tai cdp von d6i véi nén
kinh t&. Bén canh dd, mét khoi luong 16n tai
san thé chap la QSDD do cédc ngan hang nam
gilt thay cho nghia vu tra ng khach hang da
lam cho vén khong luan chuyén dugc, kém
theo né la tai san thé chap c6 thé mat gia do
bién dong phirc tap cua thi truong va nhitng

" Ths. Luat hoc, khoa Phap luat Kinh t€ - Trudng Dai
hoc Luat Ha Né1
' http://www.vietcombank.com.vn ngay 22/7/2005.

Nguyén Thi Nga

chi phi 16n cho viéc phai quan ly tai san bao
ddm. C6 thé nhan thay rang, ty lé ng xdu
cang cao thi do rui ro cho hé thong ngan
hang cang 16n, hau qua xay ra khoé ludng.
Diéu khong thé phi nhan 13 hau qua cua rui
ro tin dung xay ra s€& rat nguy kich vi né
mang tinh chat day chuyén, gay tic hai
nghiém trong dén khong chi ban than ngan
hang, ma con gay thiét hai & mic do sau
rong dén toan bo nén kinh t€, kéo theo su bat
on dinh vé chinh tri va xa hoi. Khi ngan hang
gap rui ro tir cac khoan ng khé doi cua cac
cong ty s& dan dén nhicu cong ty bi phd san
dé th€ no, con phia ngan hang thi nhiing
khoan ng thua 16 cling tang lén lam x6i mon
nén kinh t€. Néu rui ro xdy ra vuot qud gidi
han cho phép sé ddy cic ngan hang ding
trudc bo vuc cla sy pha san, hé thong ngan
hang ciing bi khing hoang. Trong tinh huong
dy, tam 1y hoang loan ciing dé xay ra, khién
nguoi dan s& dé x6 vao cdc ngan hang dé
lam sao rit dugc tién gui cla minh that
nhanh nhdm tranh t6n that, mat mat, s& gay
ra su do vo, pha san cta hang loat cac ngan
hang. Céac chd thé kinh t& khdc s& mat di cdi
noi nuoi dudng va cung cdp ngudn vén khién
dau tr giam, san xudt bi nglng tré, nhiéu
nguoi lao dong bi mat cong an, viéc lam,

" cung thi truong hang héa bi giam sit manh,

nho hon cau thi truong hang hda, dan dén gia
ca hang héa tang vut, lam phdt cao, dong
tién mat gia tri, gay su thi€u 6n dinh vé kinh
t&€, chinh tri, xa hoi. Trong nhiéu trudng hop
budc nha nudc phat ding ra tai trg dé vuc hé
thong ngan hang day. Diéu d6 sé ngén mar
mot khoan tién khéng 16 cla ngan sach nha
nuéc ma I ra ching can dugc sir dung dé
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dau tw cho cdc nganh nghé, cic linh vuc
khac cua nén kinh t€. Mot minh ching dién
hinh la trong nhiing nam 1998 - 2000 Chinh
phu Nhat Ban da nhiéu lan chi tr ngan séch
vdi tong ngudn von ude tinh hon 10.000 ty
vén dé hé trg cho ngan hang nudc nay xu ly
vin d¢ no khé doi. O Viéet Nam, vu lita dao
Epco - Minh Phung ciling da gay nén mot

con soc¢ lon cho hé thong ngan hang, ngdn

mat cua nha nude trén 4000 ty dong.

Nhin mot cach téng quan cho thdy, tinh
trang no khé doi, no ton dong tir hoat dong
cho vay bat dong san chiém ty Ié cao hon
nhiéu so vdi cdc hoat dong cho vay khac.
Qua trinh xu 1y 1ai san bao dam tién vay la
QSDD dé thu héi no ciing khé khan va kéo
dai hon so véi cac truong hop xur 1y ng khéc.
Dé giai quyét tinh trang néu trén, bao dam su
an toan cho hoat dong kinh doanh cua hé
thong ngan hang, trong thoi gian qua Nha
nudc luon quan tam va ¢6 dinh huéng chi
dao kip thoi. Trong Bdo cdo chién luge phat
trién kinh t& - xa hoi 2001 - 2010 tai Dai hoi
dai biéu lan thit IX ctia Dang da khang dinh
nhiém vu truéc mat: “Hinh thanh dong bo
khung kho phdp 1y dp dung day di hon cdc
thiét ché va chudn mitc quoc 16 vé an toan
trong kinh doanh tién té - ngdn hdng, gidi

quyét ng ton dong di doi voi tang crong ché

dinh phdp Iy, kinh t&" va hanh chinh vé nghia
vie trd ng' ctia ngieoi di vay va bdao vé quyén
thu hoi ng hop phdp ciia ngieoi cho vay'™
Tai Nghi quyét Hoi nghi lan tha IX Ban chip
hanh Trung uvong khéa IX DPang Cong sin
Viét Nam vé mot s6 chi truong, chinh sdch,
giai phdp 16n nham thuc hién thang loi Nghi
quyét dai hoi toan quéc lan tha IX cua Dang,
6n dinh cac dinh ché tai chinh nam 2000
cling da nhan manh: “Viéc xay diung mét moi
triong phdp ly an toan, binh ddng, lanh
manh la muc tiéu tiép tuc déi moi nhdam tdng
tinh canh tranh va lanh manh hoa thi tricong
tai chinh - tin dung, tao co héi binh dang cho

* Pang Cong san Viét Nam. Van kién Dai hoi dai biéu
toan qudc lan thir IX, Nxb Chinh tri quoc gia, Ha Nai,
2001.
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cdc doanh nghiép thuoc moi thanh phan kinh
16" 1iép cdn voi cde nguon von vay trén co so
o dian hiéu qua’.

Pé cu thé hoéa kip thoi dudong 16i, chu
truong va chinh siach néu trén cia Dang va
Nha nudc: mat khdc ciing 1a dé ddp Gng v6i
yéu ciu doi mdi cia nén kinh t€, phit hgp véi
chuéin muc chung cta nén kinh t€ thi trudng,
phdp luat vé xir 1y tai san bao dam ndi chung
va xu ly tai san 1a QSDD néi riéng trong thoi
gian qua da lién tuc dugc sira doi, bo sung va
ban hanh mdi; thé hién su déi méi toan dién
cac noi dung c6 lién quan dén xu ly tai san
the¢ chdp 1a QSDD. Cu thé 13, cing mot van
dé vé xtr 1y tai san th& chap la QSDD dugc su
diéu chinh trong nhiéu cdc linh vuc phdp luat
khac nhau nhu: dan su, dat dai va tai chinh
ngan hang... Trong moéi giai doan, moi thoi
ky khdc nhau, xudt phat tr yéu cau cta viéc
nang cao chat luong phap luat diéu chinh doi
v6i quan hé kha phuc tap nay ma cic quy
pham phap luat da lién tuc dugc sta doi, bo
sung va hoan thién cho phu hgp. Theo dé,
cdc quy dinh cua phap luat hién hanh vé
nguyén tac, trinh tu, thi tuc ciing nhu quyén
va nghia vu cla cdc chu thé trong qua trinh
thuc hién viéc xu 1y tai san th€ chap la
QSDD dugc quy dinh kha cu thé va day du.
Day 1a nhitng chuan muc phép ly, la bién
phdp mang tinh quyén luc nha nuéc dé dam
bao cho hoat dong xu ly tai san thé chap
QSDD dé thu héi no duoc dién ra thuan loi,
nhanh chéng, an toan ¢6 hiéu qua.

Tuy nhién, qua trinh trién khai phap luat
vé xu 1y tai san thé chdp la QSDD trén thuc
t€ cho thdy, con ¢6 qua nhiéu nhiing ton tat,
bat cap, nhing khé khan, vuéng mac ma
nguyén nhan co ban lai bat ngudén ngay ti
chinh sach phdp luat khong cu thé, rd rang,
khong phtt hgp va thiéu tinh théng nhat. Bén
canh d6, cling khong thé khong ké dén
nhitng tré ngai do chinh y&u 16 chu quan cua
con nguoi gay nén. C6 thé chi ra qua nhiing
bat cap va han ché sau day:

- Thit nhat, han ché trong qui dinh vé
phuong thirc xu ly QSDD
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Phuong thic xt ly QSDD hién nay duoc
quy dinh trong ca Bo luat Dan sy, Luat bat
dai va cdc van ban c6 lién quan dén bao dam
tién vay trong hoat dong cia ngan hang. Tuy
nhién, gita cdc van ban nay lai quy dinh
khong ¢6 su thong nhat, tham chi la rat khéac
nhau, thé hién rd nét qua viéc quy dinh x{r ly
QSDD va 1tai san gan lién véi dat trong
truong hop cdc bén khong c6 thoa thuan vé
phuong thic xir ly. Cu thé: Tai Diéu 721 Bo
luat Dan su 2005 quy dinh: “Khi da dén han

thice hién nghia vu dicoc bdo dam bang thé

chap QSDD ma bén thé chdp khong thic
hién hodc thiee hién khéng ditng nghia vu thi
QSDP dd thé chdp duoe xit 1y theo thod
thudan; néu khong ¢é thoda thudn hodc khong

xit ly ditoe theo thod thudn thi bén nhdn thé

chdp ¢6 quyén khai kién ra Toa dn”. Véi
quy dinh nay, phuong thic xir 1y tai san thé
chap duy nhat ma Bo luat Dan sy 2005 quy
dinh la khoi kién ra Toa an.

Trong khi d6, néu so sanh véi Luat Dat
dai (LDD) 2003 thi van dé lai khic hon rat
nhi¢u. Diéu 130 LDD 2003 quy dinh: “Khi
bén thé chdp, bén duoc bdo lanh bdang
QSDD khong thiee hién hodc thiece hién khong
diing nghia vi trd ng theo hop dong tin dung
thi QSDB dd thé chap, dd bao ldnh dioc xit
Iy theo thod thudn ciia hop dong thé chdp,
bdo ldnh; truong hop khong xit 1y dioce theo
thod thuan da ghi trong hop dong thi bén
nhan thé chdp, bén nhdan bdo ldnh cé quyén
chuyén nhicong QSDD da dicoc thé chdp, da
ditoe bdo lanh cho ngieot khde dé thu hoi ng
hodc yéu cau co quan nha niée cé tham
quyén bdn ddu gia QSDD hodc khdi kién tai
Toa dn nhan ddn theo quy dinh cua phdap
ludr”. Tt quy dinh nay cho thay, LD 2003
quy dinh nhiéu phuong thic xir 1y tai san hon
nhu: chuyén nhuong, ban‘dau gid hoac khaoi
kién ra Toa an.

Phap luat trong linh vuc tai chinh ngan
hang cling ¢6 khd nhiéu cdc van ban qua
nhiéu thdi ky khdc nhau quy dinh vé cdc
phuong thitc x{r ly tai san bao dam ndi chung
va xur ly tai san bao dam la quyén st dung
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dat néi riéng, tr Luat Cac t6 chic tin dung
(TCTD) 1997 (da duogc sira doi, bo sung nam
2004); Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP ngay
19/12/1999 vé bao dam tién vay; Nghi dinh
s6 85/2002/ND-CP vé sira déi, bd sung mot
s6 diéu cua Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP;,
Nghi dinh s6 165/1999/ND-CP ngay
19/11/1999 vé giao dich bdo dam va gan day
nhat 1a su ra doi cua Nghi dinh s0
163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006. Theo do,
phuong thic xu 1y tai san thé€ chap la QSDD
duoc quy dinh don gian va rdt gon hon. Diéu
68 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP quy dinh:
“Trong triong hop cdc bén khéng co si thod
thudn vé phicong thite xir Iy QSDD thi QSDD
dige ban ddu gid”.

Chua binh luian va phan tich tinh phu
hop hon cua van ban phap luat nao trong céac
van ban néu trén khi quy dinh vé cac phuong
thitc xu ly QSDD, ma mdi chi nhin nhan vé
hinh thic cling di cho chiing ta thdy ring,
tinh tan man, thi€u théng nhat va dong bo la
diéu thé hién kha rd nét trong phdp luat vé
giao dich bao dam ndi chung va phap luat xu
ly tai san la QSDD n6i riéng hién nay. Moi
quy dinh trong cac van ban phdp luat quy
dinh vé phuong thic xi 1y tai san thé chap la
quyén st dung dat hét sic khdc nhau. Quy
dinh nay khong chi giy khé khan, ling ting
ma con la nhiing rao can rat 16n cho tién trinh
thu hoéi ng cla cdc ngan hang. Bat cap nay doi
hoi phai duoc sta doi, bo sung va hoan thién
kip thoi trong thoi gian t61. Theo d6, phap luat
vé giao dich bao dam can phai dugc quy dinh
cu thé, phu hop, théng nhit va,déng bo,
khong mau thuan, khong chéng chéo dé dam
bao t&t hon cho cong tac thuc thi. Cho du
ching duoc quy dinh boi nhiéu van ban phap
luat thudc nhiéu linh vuc phdp luat khéc
nhau, nhung phai dugc quy dinh thong nhat
vé phuong thace xir ly. Vé van dé nay, ching
t6i hoan toan chia sé quan di€ém vdi tic gia
Bui Ngoc Cuong khi ong cho rang: “Tdr ca
cac quy pham phdp ludt, du duoc ban hanh
trong cdc vdan ban khdc nhau phdi tao thanh
mot hé théng, tic la mot chinh thé cé moi
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lien hé not tai hitu ¢o, khong mau thuan,
chong chéo, loai bé hay vo hiéu hod lan
nhan™.

- Thit hai, vé co ché xin phép khi
TCTD thuc hién ban ddu gia QSDD

Khong nhing quy dinh vé mat hinh thic
(bat buoc phai ban dau gia), phdp luat vé xu
Iy QSDD néi rieng con thé hién su can thiép
qud sau cua Nha nudc vao quy trinh nay.
Quy dinh-cta phdp luat vé viéc yéu cau céc
ngan hang phai thong qua co ché xin phép
cac co quan nhd nudc ¢6 thim quyén theo
mot trinh (u, thu tuc chat ch& va viéc ban dau
gia QSDD chi ¢6 thé dién ra khi duge su cho
phép cua cic co quan dé. Véi quy dinh nay
cho thay, cac ngan hang khong thé tu minh
chu dong thuc hién quyén doi ng, quyén thu
hoi vén cta minh ma phu thudc vao su cho
phép cta co quan nha nudc ¢6 thim quyén.
Chiing 16i thay rang, day la quy dinh khong
hop 1y, thé hién su khién cudng khong can
thiét va su can thiép qud sau cua co quan nha
nudc dén doi song dan su, kinh t€. Danh
rang, trong bat cit linh vuc ndo cia doi song
xa hoi thi tang cudng su kiém tra, gidm sat,
dam bao thuc hién ding phép luat cua cac co
quan nha nudc 1a rat quan trong. C6 1€ quy
dinh vé tha tuc “xin phép” cta céc ngéan
hang khi x& 1Y tai san la QSDD ciing khong
nam ngoai muc dich d6. Song, licu quy dinh
nay c6 that su can thi€t hay khong? Hay
cung nhin nhan va danh gid van d¢ qua cac
khia canh sau day:

+ Mot la: Phap luat dat dai hién hanh da
quy dinh kha cu thé va day du vé doi tuong,
chu thé dugc tham gia quan hé thé chap
QSDD va tai san trén dat (1o Diéu 109 dén
bi¢u 121). Qua céc quy dinh trén cho thay,
khong phai bat ky cha thé st dung dat nio
cing trd thanh chu thé thé chap QSDD, ciing
khong phai bat ky QSDD nao ciing trd thanh

3 Bui Ngoc Cuodng (2001). Xay dung va hoan thién
phdp luat kinh t¢ nham dam béo quyén ty do kinh
doanh & nudc ta, Ludgn dn tién sT Ludgr hoc, Trudng
Dai hoc Luat Ha Nou.
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doi tugng bao dam trong cac hgp dong vay
von. Mat khac, viéc thuc hién thé¢ chap
QSDD va tai san gan lién voi dat phai dap
ing day du cac diéu kién chat ché theo quy
dinh cha phap luat dat dai nhu: QSDD phai
hop phédp, hop dong thé chdp phai cong
ching va nguoi thé chap phai tién hanh dang
ky giao dich bao dam... Tat ca cic quy dinh
nay trong phap luat dat dai du cho thay ro su
kiém tra va giam sat chat ché cia Nha nudc
déi v6i viée xac minh tinh hgp phédp cua giao
dich th€ chap. Bén canh d6, giao dich nay
con duoc diéu chinh bdi cac quy dinh chung
cba Bo luat Dan su va gan chat véi nghiép vu
ki€ém sodt gat gao cla to chic cho vay. Vay
thi cdc TCTD c¢6 can thi€t phai “xin phép”
thém lan nita trude khi xi ly QSDD?

+ Hai la: néu lam mot phép tinh nham,
tu viéc xin phép ban dau gid, théng bdo ban
dau gid, thot han dang ky mua tai san dau
gid ... dén thoi diém chuyén quyén sS hitu,
quyén st dung tai san thong qua viéc cdp
gidy chimg nhan quyén s& hitu tai san va
QSDD cho nguoi mua [a mét khoang thoi
gian kha dai, n€u moi viéc troi chay theo
ding thoi gian, lich trinh luat dinh cling da
mat 115 ngay. Véi quy dinh nay, gan nhu
tién trinh hoat dong xt&r ly QSDD cua cic
TCTD trong chd vao hoat dong cua cic co
quan khédc. Néu khong nhan dugc thai do
hop téc tir phia cac co quan thi con duong xu
ly QSDD dé thu héi no s& trd nén dch téc,
mo mit.

biéu bat 1gi hon ca la trong khoang thoi
gian xin phép va chd dagi su cho phép cua cac
co quan nha nudc cé tham quyén, von cla
ngan hang van ton dong trong khdi “tai san
chét”. Du ngan hang dugc phép khai thac
hay str dung QSDD trong thai gian cho xu ly
nhung quy dinh nay trén thuc t€ khong mang
tinh kha thi boi d6i véi QSDD, ngudi ta chi
c6 thé khai thac dugc cdc gid tri t6i uu cla
né trong mot khoang thoi gian dai nhat dinh
va phai ¢6 su dau tu. Nhung liéu cdc ngan
hang s€ dau tu va khai thdc, su dung nhu thé
nao khi khong tién liéu dugc thoi gian nao
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thi QSDD xir ly. Khong thu héi duge cic
khoan tin dung da cap, trong khi chi yéu von
di vay dé cho vay lai, ngan hang lai phai chiu
thém cac khoan chi phi cho viéc bao quan tai
san; bén canh do6, lai con phai chiu thém chi
phi cho viéc ban dau gid, quang céo, 1& phi
ban dau gia, thu€ va phi phai ndop vao ngan
sach nha nudc...tat ca déu trong chd vao gid
tri thu dugce tir xu ly QSDD ngoai ng goc va
1ai vay cta nguoi di vay. Va mac di muc
dich cta viéc xu ly QSDD la dam bao thu
hoi no cho cdc ngan hang, nhung no gdc, lai
vay, 1l qua han cua khach hang chi duoc
thanh toan sau khi da trir di tat ca cac chi phi
rén. Vi thé, trong nhiéu truong hgp, du
nghia vu cua khach hang nho hon gid tri tai
san bao dam nhung khi x&r 1y dugc tai san
do6, TCTD van khong thé thu hoi duge hét s
ng cua khach hang. Diéu nay cling phan nao
ty giai vi sao xu Iy tai san bao dam la QSDD
luon la van dé nan giai cba cac ngan hang.

- Thit ba, vé thir tu thanh todn no sau
khi xu ly QSDD

Theo quy dinh cba phap luét thi thu¢ va
cdc khoan phi nép ngan sach nha nudc duge
vu tién thanh todn truge khoan ng dugc bao
dam. Tuy nhién, phdp luat lai khong xac
dinh rd cac “chi phi can thiét, hop Iy phat
sinh” khi xu 1y QSDD. Do vay, khi chi phi
xu ly QSDD dugc phdp luat vu tién thanh
toan trudc khoan no thi trong trudng hop bén
tha ba xtr Iy QSDD s€ ¢6 nguy co anh hudng
161 gia tri tai san thu ng do khong xac dinh
va kiém sodt dugc cdc chi phi xir ly tai san
phdt sinh trén thuc t€. Cling tuong tu nhu
trén, phédp luat cling khong xdc dinh ro cu
thé cic loai thué, 1¢ phi phai nop cho ngan
sdach nha nudc bao gom nhiing loai nao. Vi
vay, da ¢6 nhiéu cich hiéu va van dung khic
nhau trén thuc t€. Bén canh su quy dinh thi€u
ro rang va thiéu cu thé néu trén, chdng toi
cho riang, quy dinh vé viéc uu tién thanh toan
cac khoan thué va 1¢ phi truéc khoan ng
dugc bdo dam la khong hogp ly, khong diing
vGi ban chat caa giao dich bao dam bang tai
san. V€ ban chat thi tai san bao dam dugc
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dung dé bao dam thuc hién nghia vu trd ng
vay ma khong phai 1a cac khoan ng thu€ cla
doanh nghiép. Viéc uu tién thanh todn cac
khoan no thué truéc khoan ng duge bao dam
lam cho tai san bdo dam nghia vu tra ng
chuyén thanh tai sian dé thuc hién nghia vu
thu€ va lam mat di y nghia cta viéc thuc
hién cdc bién phap bao dam la bao dam thuc
hién nghia vu.

- Thit tu, vé thué chuyén QSDP va thué
thu nhdp doanh nghiép phdt sinh tix xu ly
0SDb

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 58 Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP: “Viéc xit ly tai sdan
bdo ddm dé thu héi no khong phdi la hoat
déng kinh doanh ciia bén nhdn tai san bao
dam”. Xét vé ban chat va muc dich cta viéc
xu ly QSDD, ching 16i hoan toan dong y véi
quan diém nay. Va theo cich hiéu nay thi
hoat dong ban tai san cla cac ngan hang dé
thu hoéi no s& khong phai chiu thué. Tuy
nhién, tai Thong tu s$& 03/2001/TTLT/
NHNN-BCA-BTC-TCDBC ngay 23/4/2001
huéng dan viéc xu 1y tai san bao dam tién
vay dé thu héi no lai quy dinh: “Viéc tinh
thué chuyén nhicong quyén sé hitu quyén sir
dung tai san bdo ddm 1ién vay dioc thice
hién khi lam thii tuc chuyén nhicong quyén sé
hitu, quyén sit dung hodc khi TCTD nhdn
chinh tai sdn bdo ddm dé thay thé” nghia vu
trd ng ma tai san dé dicoc chuyén nhicong
quyén sd hitu, quyén sit dung cho TCTD”.
Tiép theo, tai Diéu 7 Luat Thué€ thu nhap
Doanh nghiép 2003 ciling quy dinh: “Thu
nhdp chiu thué” bao gom thu nhdp ..
chuyén QSDP, chuyén quyén thué ddr; lai nr
chuyén nhicong cho thué, thanh 1y tai sdan...”".
Theo cdc quy dinh néu trén thi cac TCTD
cung mot ldc phai chiu rat nhiéu loai thué
nhu: thué trudc ba, thué thu nhap tr chuyén
QSDD, thué gid tri gia tang va thué thu nhap
doanh nghiép. Céc khoan tién thu dugc tir
viec xu ly QSDD déu phai thuc hién cdc
khoan thué néu trén. Chiing toi cho rang, day
la quy dinh khong phu hop boi vi, muc dich
cua viéc TCTD xt ly QSDD la nham thu hoi
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ng chd khong phai vi muc dich kinh doanh
kiém 10i. Day la quy dinh gay bat binh cho
cic TCTD trong thoi gian vira qua va da
duge cac TCTD kién nghi nhung chua dugc
co quan thué hudng dan va tra 16 cu thé.

- Thit nam, hoat dong thiéu dong bo,
thdai do bdt hop tic cua cdc co quan nha
nudc trong viéc ho tro cic TCTD xu ly
QSDD

Qua trinh xu ly QSDD trong thoi gian
vira qua cho thdy, hoat dong thi€u nhip
nhang cua céc co quan nha nudc c6 tham
quyén lam cho tién trinh xu ly kéo dai. Tinh
trang no dong cham thu hoi cia ngan hang
khong chi xuat phat tir phia khach hang, ma
nhiéu khi con do hoat dong chua hiéu qua va
tich cuc ctia céc co quan trén. Tham chi, céc
TCTD da gap khong it nhitng khé khan,
vudng mac vi thai do bat hop tiac cua cic co
quan chic nang. Xin don ct mot mot tinh
tiét nho trong vu éan Epco - Minh Phung,
Ngan hang Cong thuong dugc Toa an giao
¢6 quyén quan 1y va st dung 21.918 m* dat
tai Thuin An, Binh Duong, nhung khi co
quan thi hanh dn ban giao thi dat trén thuc t&¢
bi thigu hut 147m’ so v6i phan quyét cia Toa
an, dién tich dat nay da bi cdc ho dan lan
chiém. Khi ngan hang dé nghi dugc giai
thich vé su thiéu hut nay thi S& Dia chinh va
Uy ban nhéan dan tinh da ly giai do nhi¢u lan
do v& lai so d6 dién tich nén ¢6 su chénh
lech. Day la su giai thich khéng thau tinh dat
ly bai nguyén nhan chinh trong trudng hop
nay la su quan 1y 1ong Iéo va thi€u tinh than
trach nhiém cuta chinh quyén dia phuong vé
quan ly dat dai *.

Bén canh d6, mot su that dang budn la
mot bd phan can bo c6 thai do ro rang gay
phién ha, sich nhiéu, tham chi la “nga gia”
hoac “gai v chung chi” khi hé trg véi TCTD
trong qud trinh xu ly tai san. V& van dé nay,
ong Pham Xuan Hoe, Truong Phong phan
tich kinh t€ - Vu Chinh sach tién t¢ NHNN
Viét Nam da chia sé trén Tap chi Ngan hang

* Béo Phép luat Viét Nam. s6 09, ngay 20/9/2005.
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nhu sau: “Chiing 16i thdt buon khi phdi noi
101 viéc mot s6 nganh chitc ndang khi vao
cuoc gitip Ngdn hang xit 1y tai san thu hoi
no, thi bai toan dau tién ddrt ra lai la ty 1é %
dicoc hicong 1rén két qud thu no. Nhiéu ngan
hang cho rang, 167 1w nhdt la phdi c6’ ging te
minh thu hoi hér no, sau ciing mdi g6 cita
cdc co quan chite nang, vi nhiéu khi phi phat
sinh cho viéc ké bién, phdt mai tai san lai
lom hon s6 no thu vé. Néu ditng trén tong thé
loi ich ciia nén kinh té, thi ddy la vdan dé
trong diém Chinh phit rdt cdn cé bién phdp
gidi téa, ma suy cho cung dé phdi la ché do
tién licong cho cdn bo cong chitc’™.

- Thit sdu, mét sé vuéng mdc khdc

Trong qua trinh t6 chifc thuc hién xur ly
tai san la QSDD, cac TCTD con gap rat
nhiéu khé khan, vuéng mac va to ra khd mét
moi trong hanh trinh thu héi ng cta minh.
C6 thé chi ra qua nhiéu nhiing vuéng mac
sau day:

Mot la, trong truong hop xa ly QSDD
thong qua con duodng t6 tung tai Toa an hoac
trong truong hop phai thi hanh ban én, quyét
dinh cta Toa 4n thi cac ngan hang gap rat
nhiéu tré ngai. Tha tuc 6 tung thudng kéo
dai, thong thuong giai quyét xong mot vu
kién vé ng phai mat dén 2 nam. Néu bi don bo
trén hoac tri hodn thi vu kién cé thé bi kéo
dai nhi¢u nam nira. Sau khi ban an, quyét
dinh ¢6 hiéu luc thi lai phai cho doi két qua
cudng ché cua co quan thi hanh dn. Thoi
gian thu hoéi no lai bi kéo dai thém nhiéu
thang do thu tuc phat mai, ddu gid phdc tap,
kém theo do, chi phi lién quan ciing tang lén
do thoi gian xt ly bi kéo dai. Theo thong ké,
tai san bao dam cta ngan hang ngoai thuong
thuoc nhom kho khan ti co quan thi hanh dn,
Hoi dong giai thé, Uy ban nhan dan cac dia
phuong gém 32 danh muc tai san, khoang
gan 114 ty déng”.

> ThS. Trinh Thanh Huyén, “Dé Ngan hang vuon ra
bién 16n - diéu tri can bénh ng xau cla ngan hang
thuong mai”, Tap chi Tai chinh.

® Ngo Quédc Ky (2003), “Thuc trang xir 1y tai san bao
dam tién vay tai Ngan hang Ngoai thuong Viét Nam -



Huai la, x ly tai san bao dam cua doanh
nghiép pha san. Theo quy dinh tai Diéu 57
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP thi viéc xu ly
tai san bao dam trong truong hop bén bao
dam bi pha san phai tuan theo cac quy dinh
cta phdp luat vé pha san. Trong thuc té&, cic
vu viéc pha san thudng kéo dai va b€ tic.
Viéc xu ly QSDD phai thuc hién chung véi
tién trinh phd san doanh nghiép. Vi thé€ ma bi
dinh tré vo thoi han. Mat khdc, trong tién
trinh giai quyét viéc pha san thi tai san bao
dam dugc sir dung vao k€& hoach t6 chic lai
doanh nghiép nhung TCTD lai khong dugc
tham gia (do v&i tu cdch la chu no c6 bao
dam). Trinh tu, thG tuc xu 1y tai san cia
doanh nghiép phd san mat nhiéu thoi gian va
phu thudc nhiéu vao hiéu qua hoat dong cua
To thanh todn tai san. N6i chung, viéc xit 1y
tai san bao dam mang nang tinh chat cua mot
tha tuc hanh chinh, rudom ra va phic tap.

Ba la, xudt phat tir nguyén tac quyén c6
nha & cua cong dan la mot trong nhiing
quyén co ban nén tat Thong tu lién tich s¢
12/2001/TTLT/BTP- VKSNDTC ngay 26/02/
2001 hudéng dan thuc hién mot s6 quy dinh
cua phép luat vé thi hanh dn déan su quy dinh:
“Nguoi phai thi hanh dn khéng ¢é 1ai sdn
gid 1ri nao khdc ngoai nha ¢ duy nhdt cia
ngoi phai thi hanh an va gia dinh thi khi ké

bién, bdan ddu gid, tuy vao diéu kién cu thé

cria diwong sit, sau khi thong nhat voi Vién
kiém sdt cung cdp, co quan thi hanh dn cé

thé trich lai mor khodn tién, tao diéu kién vé

cho J cho ngioi phdi thi hanh dn va gia dinh
crta ho”. Quy dinh nay thi€u tinh ré rang va
cu thé. Phdp luat hién hanh khong quy dinh
cu thé vé mic duy tri t6i thiéu vé nha & va
cach giai quy€t véi nguoi c6 QSDD bi cudng
ché. Diéu nay lam cho ca TCTD va co quan
thi hanh 4n béi r6i va vudng mac khi xir 1y.
Trén thuc t&, trong qud trinh thi hanh an, co
quan thi hanh dn chi gii van ban cho ngan

nhiing giai phap phap 1y”, Héi thdao khoa hoc vé xir Iy
1ai sdn bdo ddam tién vay la QSDD, t6 chiic tai Trudng
Dai hoc Luat Ha Noi.

MOT SO TON TAI, BAT CAP ...

hang yéu ciu mua ché & cho ngudi phai thi
hanh an va gia dinh cta ho theo gid thoa
thuan gilta ngan hang va ngudi phai thi hanh
an theo nhing diéu kién thuc t€ dia phuong.
Quy dinh nay vo hinh chung da tao ra mot
tién 1¢ xau cho ngudi phai thi hanh dn dua ra
cac doi hoi, cdc yéu cau, cac uu sich doi véi
cac TCTD vé viéc phéi dap ing vé nha & cho
ho vuot ngoai kha nang va pham vi ma cac
TCTD c6 thé dép tng. Trong trudng hop hai
bén khong thoa thuan duoc, ngan hang
khong dédp ung yéu cdu cia phia bén kia thi
thuong bén phai thi hanh an c6 thai do bat
hop tac, chay i va tim moi cdch kéo dai thoi
han thi hanh. Nhu vay, quy dinh nay chang
nhitng lam giam ng thu dugc cua TCTD, ma
con gay phién ha va 1a mot trong nhfmg
nguyén nhan lam tri tr¢, kéo dai qua trinh x{r
ly no cho ngan hang.

Bén la, dnh gia ca phuong dién khach
quan lan chi quan, mot nguyén nhan trg
ngai nita trong viéc kh6 thu héi vén tur
QSDD 1la tai san th€ chdp cua cdc TCTD
chinh la su thi€u tuén thu phédp luat cua
chinh mdt s6 can bd ngan hang va mot so
co quan chic nang khac ¢6 lién quan. Gia
tri QSDD thé chap chinh la co s§ dé céc
TCTD dinh mic cdp tin dung. Chinh vi thé,
khau tham dinh, dinh gi4 tai sin bao dam
tién vay ¢ y nghld vO cung quan trong dé
han ché nhung rui ro tiém an. Theo d6, bén
canh yéu cau, doi hoi vé nang luc, trinh do
chuyén mén, su tuan thu tuyét doéi cac quy
dinh cua phép luat, con doi hoi dén dao ditc
cua nha thdm dinh. Bai hoc dir gia ma
ching ta da chung ki€n qua vu viéc
Tamexco cdch day gan 10 nam béang viéc
khai khong gia tr1 dat tang gdp hang tram
1an so vdi gid tri thuc t€ dé rdt ra hang tram
ty dong tur cac ngan hang. Khi vu viéc dua
ra anh.sdng, khoan tién nay da khong cé co
4 dé thu hoi.

Mot vu viéc dién hinh gan day nhdt ciing
lien quan dén van dé nay la vu viéc Nguyén
buc Chi, Chu tich hoi déng quan tri Cong ty
dau tu va phat trién Rusinvesttur di dung

21



khu nghi mat Rusalka (Nha Trang) dé vay
tién ngan hang va lira ddo cdc doanh nghiép
hon 100 ty dong. Song sai pham lai bat dau
tr chinh cédc co quan quan 1y nha nude vé dat
dai va khau tham dinh gia tai san thé chap.
Cu thé: trong du an Rusalka, Nguyén Dic
Chi chua nop tién thué dat, tién boi thudng
va giai phéng mat bang thi S& Tai nguyén va
Moi truong tinh da lam t& trinh dé nghi Uy
ban nhan dan tinh Khanh Hoa cdp gidy
chung nhan QSDD (khong ghi ro viéc chua
thuc hién nghia vu tai chinh). Do vay, da tao
diéu kién cho Nguyén Dic Chi thé chap
QSDD du 4n dé vay vén tai cdc ngan hang’.

Hay tré lai v6i vu dn Minh Phung -
Epco, phan quyét cua Toa tuyén nam 1999
giao cho Epco thu hoéi s6 tién Lién Khui Thin
dau tu trén cdc thira dat Quan 2 va Quan 9 dé
tra ng Ngan hang Cong thuong thanh phé Ho
Chi Minh. An chua dugc thi hanh, Ngan
hang Cong thuong chua thu hoi dugc ng
nhung dén cudi nam 2005, Ngan hang Cong
thuong méi phéat hién ra phan 16n dién tich
dat phai thi hanh dn nay ctia Epco ngay d6
da vao tay ngudi khac mot cach rat hop
phdp, ma ngudi ti€p tay cho hanh vi tdu tan
nay lai la chap hanh vién cta vu an®.

Qua mdt sd cdc vu viéc xay ra trong thoi
gian qua cho thdy, su thidu cén trong, 4ch
tic, thi€u tinh than trach nhiém va thi€u ton
trong phap luat cua can bo ngan hang va céc
co quan chiic nang da va dang lam thiét hai
va that thoat 16n vé tai chinh khong chi doi
vt hé thong ngan hang ma con thiét hai
chung dén nén kinh t& dat nudc.

Ndm la, cac ngan hang gap mot s6 kho
khan, vudng mac trong qua trinh xu ly
QSDD xudt phat tir co ché, chinh sach. Trudc
hét, d6 1a tinh khong 6n dinh trong quy

7 http://www.vnexpress.net, thi ba, ngay 16/5/2006.
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hoach phdt trién kinh ¢, nhét 1a quy hoach
co sO ha tang, duong giao thong, khu dan cu.
Diéu nay gay rat nhiéu khé khan cho ngén
hang trong qud trinh xur Iy QSDD bai vi, khi
chinh quyén dia phuong quy hoach lai dat,
ma dat thé chidp nam trong khuén vién cla
dat quy hoach d6 thi ngan hang khong nhiing
bi thiét hai va rai ro trong viéc thu hoi von
do Nha nudc boi thudng thap hon nhiéu thay
vi néu dugc dua ching ra ddu gid hoac
chuyén nhuong trén thi truong. Bén canh do,
Ngan hang ciing khong thé thuc hién viéc
thu héi ng mot cach nhanh chéng bai dicu
d6 con phu thude vao tién do thuc hién quy
hoach cua Nha nudc va kha nidng tai chinh
cho quy hoach d6 nita. Va cudi cung, con
dudng xur Iy QSDD dé thu héi ng clia ngan
hang van la ciu chuyén day gian nan, tha
thach.

Tu cac phan tich néu trén cho thay, cho
vay ¢6 bao dam bang QSDD la mot trong cac
bién phdp quan trong dé phong ngira rui ro
cho hé thong ngan hang, lam lanh manh hod
quan hé tai chinh - tién té, thong qua dé
nguén von duoc luu thong trong nén kinh t&
mot cach an toan va c¢6 hiéu qua. Tuy nhién,
cho vay c6 tai san thé chdp 1a QSDD chicéd y
nghia va hiéu qua khi xu 1y tai san tién vay
dugc phép luat quy dinh chat ché va phu hop
véi thuc tién xa hoi; ¢6 du co sd phap ly
thuan lgi, thong thoang trong qud trinh xu ly
tai san th€ chap dé dam bdo cho viéc thu hoi
ng dugc dién ra nhanh chong va an toan trén
co s& tiét kiém cédc chi phi. Day cling 1la mot
trong nhitng yéu cau can thiét khiach quan
trong qud trinh xay dung va hoan thién hé
thong phap luat vé xur 1y tai san bao dam tién
vay noi chung va xu ly tai san thé chap la
QSDD né6i rieng trong thoi gian (41

*Bao Phap luat Viét Nam, so 177 (2.953) ngay 18/7/2006, Sdl pham trong vu thi hanh dn vu Epco - Minh Phung.

Thi hanh dn qua lam quyén”, tr. 4.
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