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	BỘ TƯ PHÁP
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



	Số:            /BC-BTP
	Hà Nội, ngày        tháng 6  năm 2011


BÁO CÁO
Tổng kết vướng mắc trong thực tiễn thi hành Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm


Kính gửi: Chính phủ

Triển khai các hoạt động xây dựng Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm (sau đây gọi là Nghị định số 163/2006/NĐ-CP), trong thời gian qua, Bộ Tư pháp đã phối hợp với các tổ chức tín dụng tổng kết vướng mắc trong quá trình thực hiện các quy định của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP, từ đó đề xuất một số nội dung cần nghiên cứu sửa đổi, bổ sung. Bộ Tư pháp xin kính trình Chính phủ nội dung Báo cáo tổng kết như sau:

1. Về tài sản bảo đảm

Theo quy định của Bộ luật dân sự Việt Nam năm 2005 và Nghị định số 163/2006/NĐ-CP về giao dịch bảo đảm thì tài sản bảo đảm có thể là tài sản hiện có hoặc tài sản hình thành trong tương lai. Tuy nhiên, thực tiễn thời gian qua đã phát sinh một số vướng mắc, khó khăn liên quan đến tài sản bảo đảm, cụ thể như sau:

(i) Khó kiểm soát tài sản bảo đảm là hàng hóa luân chuyển trong quá trình sản xuất kinh doanh do sự chuyển dịch và thay đổi liên tục của loại tài sản này trên thực tế;

(ii) Tài sản hình thành trong tương lai: Khó khăn trong việc kiểm soát sự hình thành của tài sản bảo đảm; đặc biệt trong nhiều trường hợp đến thời điểm xử lý tài sản bảo đảm thì tài sản vẫn chưa hình thành; 

(iii) Tài sản bảo đảm là phương tiện giao thông cơ giới: Bên thế chấp sau khi dùng để thế chấp đã chuyển dịch tài sản dẫn đến khó khăn trong việc thu hồi, xử lý tài sản; 

(iv) Tài sản bảo đảm là quyền đòi nợ: Cơ chế kiểm soát việc nhận số tiền từ người có nghĩa vụ trả nợ thành tài sản bảo đảm do sự không hợp tác của các bên, cũng như do pháp luật chưa có quy định cụ thể về vấn đề này.

2. Về xử lý tài sản bảo đảm trong trường hợp chủ đầu tư thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, trong khi tổ chức, cá nhân mua nhà hình thành trong tương lai của chủ đầu tư thực hiện việc chấp nhà ở hình thành trong tương lai
Về vấn đề nêu trên hiện có nhiều vướng mắc phát sinh trong thực tiễn áp dụng mà nguyên nhân chủ yếu xuất phát từ các quy định của pháp luật, cụ thể là: Theo quy định của Luật Đất đai 2003, tổ chức kinh tế (bao gồm cả tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất sử dụng vào mục đích xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê) được quyền thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất tại tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam để vay vốn theo quy định của pháp luật (điểm d khoản 2 Điều 110). Trong khi đó, theo quy định tại Điều 61 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở thì tổ chức, cá nhân mua nhà ở hình thành trong tương lai của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản được quyền thế chấp nhà ở tại tổ chức tín dụng để vay vốn.

Vấn đề đặt ra là: (i) Việc xử lý tài sản bảo đảm gặp khó khăn khi giải quyết mối quan hệ về mặt lợi ích giữa bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất với người mua nhà vì theo Điều 225 của Bộ luật dân sự 2005 (quy định về sở hữu chung trong nhà chung cư) thì phần diện tích, trang thiết bị dùng chung trong nhà chung cư thuộc sở hữu chung của tất cả chủ sở hữu các căn hộ trong nhà đó và không thể phân chia, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác hoặc có sự thoả thuận của tất cả các chủ sở hữu và (ii) Xung đột về lợi ích giữa Ngân hàng nhận bảo đảm của chủ đầu tư và Ngân hàng nhận bảo đảm của tổ chức, cá nhân mua nhà hình thành trong tương lai.
Vấn đề này, hiện Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa có hướng dẫn cụ thể, do đó, cần có sự nghiên cứu, bổ sung. 

3. Về quyền ưu tiên của bên cầm giữ so với bên nhận thế chấp quy định tại Điều 21 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP 
Điều 21 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định: “Trong trường hợp bên có quyền cầm giữ tài sản theo quy định tại Điều 416 Bộ luật Dân sự mà tài sản này đang được dùng để thế chấp thì quyền của bên cầm giữ được ưu tiên hơn so với quyền của bên nhận thế chấp.”. Tuy nhiên, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa làm rõ quyền ưu tiên trong trường hợp này là quyền gì nên đã gây ra một số vướng mắc trong quá trình áp dụng pháp luật. 
4. Về giá trị pháp lý đối với người thứ ba của giao dịch bảo đảm quy định tại Điều 11 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP 
Khoản 1 Điều 11 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định: “Giao dịch bảo đảm có giá trị pháp lý đối với người thứ ba kể từ thời điểm đăng ký”. 

Quy định này có thể dẫn đến cách hiểu bất kỳ giao dịch bảo đảm (thuộc diện hay không thuộc diện đăng ký) đều có giá trị pháp lý đối với người thứ ba kể từ thời điểm đăng ký, trong khi đó, theo quy định của pháp luật về đăng ký giao dịch bảo đảm, bảo lãnh và tín chấp không thuộc các trường hợp đăng ký giao dịch bảo đảm. Nghĩa là, ngay cả trong trường hợp có nhu cầu, các bên trong quan hệ bảo lãnh và tín chấp không thể thực hiện việc đăng ký giao dịch bảo đảm. Vì vậy, việc quy định giao dịch bảo đảm nói chung (trong đó bao gồm cả bảo lãnh và tín chấp) có giá trị pháp lý đối với người thứ ba kể từ thời điểm đăng ký là không phù hợp, do đó, cần có sự nghiên cứu, sửa đổi.

5. Về quyền tài sản dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa có quy định về vấn đề tài sản được hình thành (chuyển hóa) từ quyền tài sản đã được thế chấp có đương nhiên trở thành tài sản thế chấp không. Điều này đã gây ra một số vướng mắc trong thực tiễn thi hành các quy định của Nghị định liên quan đến vấn đề bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự bằng quyền tài sản. Do đó, cần có sự nghiên cứu, bổ sung.


6. Về nghĩa vụ được bảo đảm hình thành trong tương lai 

Khoản 5 Điều 3 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định nghĩa vụ được bảo đảm có thể là nghĩa vụ trong tương lai. Tuy nhiên, khi ngân hàng yêu cầu đăng ký giao dịch bảo đảm đối với hợp đồng có điều khoản bảo đảm cho nghĩa vụ hình thành trong tương lai thì một số cơ quan công chứng từ chối công chứng với lý do phạm vi bảo đảm và thời hạn bảo đảm không rõ ràng. Do đó, đề nghị làm rõ khái niệm nghĩa vụ trong tương lai trong Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP.


7. Về việc xử lý tài sản bảo đảm là vật chứng


Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa có hướng dẫn cụ thể, rõ ràng đối với trường hợp xử lý tài sản bảo đảm là vật chứng. Do đó, thực tiễn đã nảy sinh một số vướng mắc trong quá trình xử lý tài sản bảo đảm là công cụ, phương tiện phạm tội trong các vụ án hình sự, vụ kiện hành chính. Vì vậy, cần nghiên cứu, bổ sung các quy định liên quan đến vấn đề này trong Dự thảo Nghị định sửa đổi bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP.


8. Về việc kê biên tài sản thi hành án là tài sản thế chấp


Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa có hướng dẫn cụ thể đối với trường hợp kê biên thi hành án đối với tài sản bảo đảm (đang có hiệu lực) để thực hiện các nghĩa vụ khác của bên bảo đảm, trong đó có nghĩa vụ thi hành án. Do đó, cần có sự nghiên cứu, bổ sung.


9. Về trách nhiệm của Uỷ ban nhân dân, cơ quan công an trong việc hỗ trợ người xử lý tài sản thu giữ tài sản bảo đảm


Khoản 5 Điều 63 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định: “Trong quá trình tiến hành thu giữ tài sản bảo đảm, nếu bên giữ tài sản bảo đảm có dấu hiệu chống đối, cản trở, gây mất an ninh, trật tự nơi công cộng hoặc có hành vi vi phạm pháp luật khác thì người xử lý tài sản bảo đảm có quyền yêu cầu Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn và cơ quan Công an nơi tiến hành thu giữ tài sản bảo đảm, trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của mình áp dụng các biện pháp theo quy định của pháp luật để giữ gìn an ninh, trật tự, bảo đảm cho người xử lý tài sản thực hiện quyền thu giữ tài sản bảo đảm.”


Tuy nhiên, thực tiễn hơn 4 năm thi hành Nghị định số 163/2006/NĐ-CP cho thấy, quy định này của Nghị định vẫn chưa phát huy hết hiệu quả trên thực tế. Các tổ chức tín dụng vẫn gặp nhiều khó khăn trong quá trình thu giữ tài sản bảo đảm để xử lý. Do đó, đề nghị bổ sung các quy định tăng cường trách nhiệm của Uỷ ban nhân dân, cơ quan công an trong việc hỗ trợ bên nhận bảo đảm không chỉ trong trường hợp bên giữ tài sản bảo đảm có hành vi chống đối, cản trở, gây mất an ninh, trật tự nơi công cộng hoặc có hành vi vi phạm pháp luật khác mà trong cả quá trình thu giữ tài sản bảo đảm để xử lý.

10. Về thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai

Khoản 2 Điều 61 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở quy định: “Tổ chức, cá nhân mua nhà ở hình thành trong tương lai của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản được quyền thế chấp nhà ở tại tổ chức tín dụng để vay vốn. Thủ tục thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai được thực hiện theo hướng dẫn của Ngân hàng Nhà nước.”. Tuy nhiên, hiện tại Ngân hàng Nhà nước vẫn chưa có hướng dẫn về vấn đề nêu trên nên đã gây ra nhiều khó khăn, vướng mắc trong quá trình áp dụng pháp luật cho các cá nhân, tổ chức có liên quan. Do đó, đề nghị bổ sung quy định về hướng dẫn về thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai trong Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP. 

11. Về việc xác định thứ tự ưu tiên thanh toán giữa bên nhận bảo lãnh và bên nhận cầm cố, thế chấp

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa quy định cụ thể, chi tiết về xác định thứ tự ưu tiên thanh toán giữa bên nhận cầm cố, bên nhận thế chấp với bên nhận bảo lãnh, do đó đã gây ra nhiều vướng mắc trong quá trình xử lý tài sản bảo đảm. 

Vì vậy, đề nghị bổ sung quy định về việc xác định thứ tự ưu tiên thanh toán giữa bên nhận bảo lãnh với bên nhận cầm cố, thế chấp trong Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP. 

12. Về cơ chế phối hợp, trao đổi thông tin giữa cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm và cơ quan đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền lưu hành tài sản

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP chưa có quy định về cơ chế phối hợp, trao đổi thông tin giữa cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm và cơ quan đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền lưu hành tài sản, do đó, cần có sự nghiên cứu, bổ sung để tránh tình trạng bên thế chấp yêu cầu cấp lại giấy chứng nhận đăng ký tài sản và dùng vào mục đích khác làm ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của bên nhận thế chấp. 

13. Về giao dịch bảo đảm có yếu tố nước ngoài

Pháp luật hiện hành chưa có quy định cụ thể về các vấn đề pháp lý liên quan đến giao dịch bảo đảm có yếu tố nước ngoài mà chỉ có những nguyên tắc chung về quan hệ dân sự có yếu tố nước ngoài quy định tại Bộ luật dân sự 2005. Điều này đã gây ra nhiều khó khăn trong quá trình áp dụng pháp luật về giao dịch bảo đảm và đăng ký giao dịch bảo đảm có yếu tố nước ngoài.

Do đó, đề nghị hướng dẫn cụ thể việc áp dụng quy định của pháp luật đối với trường hợp giao dịch bảo đảm và đăng ký giao dịch bảo đảm có yếu tố nước ngoài trong Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP nhằm phòng ngừa và giải quyết các tranh chấp quốc tế phát sinh liên quan đến tài sản thế chấp, đồng thời đảm bảo quyền lợi của các bên, đặc biệt là bên nhận bảo đảm.

14. Về cầm cố tài sản bảo đảm là cổ phiếu hình thành trong tương lai

Theo quy định của Điều 321 Bộ luật dân sự 2005 và khoản 2 Điều 4 Nghị định 163/2006/NĐ-CP, cổ phiếu hình thành trong tương lai có thể được dùng làm tài sản bảo đảm. Tuy nhiên, thực tế cho thấy, tại thời điểm giao kết hợp đồng cầm cố, cổ phiếu chưa có trên tài khoản. Trong thời gian chờ ghi “Có” vào tài khoản lưu ký của bên cầm cố thì bên cầm cố không thể giao cổ phiếu (tài sản bảo đảm) cho bên nhận cầm cố như theo quy định tại Điều 163 Bộ luật dân sự 2005 và Điều 16 Nghị định 163/2006/NĐ-CP.

Do vậy, trên thực tế về vấn đề này, hiện có nhiều cách hiểu và áp dụng pháp luật chưa thống nhất: 

Loại ý kiến thứ nhất cho rằng: cổ phiếu trong thời gian chưa được ghi “Có” vào tài khoản lưu ký của bên cầm cố không phải là “vật hình thành trong tương lai” nên không được dùng để cầm cố.

Loại ý kiến thứ hai cho rằng: cổ phiếu trong thời gian chưa ghi “Có” vào tài khoản lưu ký của bên cầm cố là động sản hình thành trong tương lai, nên vẫn được dùng để cầm cố làm tài sản bảo đảm. 

Đề nghị Dự thảo sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP có hướng dẫn cụ thể về vấn đề nêu trên.

15. Về việc bên thứ ba đầu tư vào tài sản thế chấp

Theo khoản 5 Điều 349 Bộ luật dân sự 2005, bên thế chấp tài sản có quyền cho thuê, cho mượn tài sản thế chấp. Trên thực tế, trong thời hạn thế chấp, người thứ ba là người được bên thế chấp cho thuê, cho mượn tài sản thế chấp có thể thực hiện các hoạt động đầu tư để làm tăng giá trị tài sản thế chấp. Việc đầu tư này có thể được sự đồng ý hoặc không đồng ý của bên thế chấp. Tuy nhiên, Nghị định 163/2006/NĐ-CP chưa có quy định cụ thể để bảo vệ quyền lợi của bên thứ ba đầu tư vào tài sản thế chấp (khi được cho thuê, cho mượn tài sản thế chấp) khi tài sản thế chấp bị xử lý. Điều này có thể ảnh hưởng đến quyền lợi của bên thứ ba và phát sinh tranh chấp giữa các bên. Do đó, cần có sự nghiên cứu, bổ sung trong Dự thảo sửa đổi, bổ sung Nghị định số 163/2006/NĐ-CP.

Trên đây là nội dung tổng kết vướng mắc trong thực tiễn thi hành Nghị định số 163/2006/NĐ-CP và một số đề xuất sửa đổi, bổ sung, Bộ Tư pháp kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.
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