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BAO DAM TIEN VAY BANG TAI SAN CUA CAC
TO CHUC TIiN DUNG

L& Thi Thu Thay***

1. Khai niém bado ddm tién vay va bdo ddm tién vay bang tai san

Hinh théc cdp tin dung chl yéu cua cac té chic tin dung (TCTD) & nwéc ta hién
nay la cho vay. Cac t6 chic nay cho vay trén co s& nguén von huy dong la chi yéu, tkc
la khéng cho vay tién clGa ban than minh ma di vay dé cho vay. Chinh vi vay trach
nhiém hang dau cua cac TCTD la bao vé quyén loi clia nguoi gkri tién. Mac du phan 1én
cac ngan hang déu duv tinh truéc nhitng rdi ro cd thé xay ra, nhwng nhirng rdi ro nay
phai dugc kiém soat chdt ché dé bao vé so'tién glri cia khach hang. Do d6 sv an toan la
mot van dé can xem xét trwdc tién doi voi moi khodn vay. Ngoai viéc xay dwng qui .trinh
cho vay khoa hoc chét ché, cac to chirc cho vay con ap dung cac bién phap phong nglra
dé giam thiéu rai ro. Cho vay trén co s c6 bdo dam bang tai san la mot trong s6 céac
bién phap do.

Ngoai ra, viéc thuc hién quyén va nghia vu la van dé mau ch6t trong quan hé hop
dong, trong viéc dadm bao hiéu quad va muc dich cia hop déng, bdo vé quyén va lgi ich
chinh dang ctia moi bén. Viéc cac chu thé duoc tao diéu kién lwa chon cac quan hé ma
ho tham gia, cach thic va ndi dung cac quan hé nghia vu hoan toan khéng loai tri
trach nhiém khi cac bén khéng thuc hién hoac thwc hién khéng ding nghia vu ctia minh.

Trong thwc té, khdong phai hao gio khi c6 vi pham nghfa vu, thi cac bén bi vi pham
cling yéu cau cac co quan c6 thdm quyén giai quyét. Hon nira, cac bién phéap cudng ché
khéng phai lic nao cing mang lai hiéu qua. Nhuv vay khi nghTa vu khéong dugoc bdo dam
bang tai san thi nguoi c6 nghia vu rdt dé 1an tranh viéc thuc hién nghia vu, dong thoi
viéc thuc hién lgi ich cGa nguoi c6 quyén rdt mong manh.

DPé khac phuc nhitng bat lgi trén, bao vé loi ich clia cac TCTD, Piéu 3 Nghi dinh 178
ctia Chinh phi ngay 29/12/1999 qui dinh cac bién phap bao dam tién vay bang tai san
va cac bién phap bao dam tién vay khéng bang tai san.

Vay bado dam tién vay la gi9

Bado dam tién vay khong phai lic nao ciing la yéu t6"can thiét khi vay von ngan
hang nhung cé vai tro rat quan trong. Viéc bdo dam tién vay khdng phai quyét dinh
hoan toan viéc von vay sé duoc hoan trd, nhwng rui ro trong hoat déong cho vay cla céac
t6 chuc tin dung phan nao dwoc giam bot. Tuy nhién bao dam tién vay thwong dwoc ap
dung trong cac trvong hop:

N TS, Khoa Luat, Pai hoc Qudc gia Ha Noi
37



38 Lé Thi Thu Thuy

- Kh& nang trd ng von vay cla khach hang con han ché;

- Trong nén kinh té dat nudc co thé xay ra lam phat, lam mat gia sb tién da cho
vay cla td chirc tin dung, dé lam anh hudng dén kha nang tai chinh cla khéach hang
vay von, do d6 dé dan dén viéc vi pham thoi han tra no.

Theo nghfa réng, bao dam tién vay la viéc thiét lap cac diéu kién nhdm xac dinh
khd nang thyc c6 ctia khach hang do6i véi viec hoan trd vén vay dang thoi han (vi du:
khach hang thwong phai c6 mot sé tai sdn nhat dinh thuéc s& hitu clta minh trong
pham vi phap luat qui dinh tdi thiéu phai c6 20% trong tong s6'von mudn vay hodc néu
khach hang la cd nhan thi doi hdi phai c6 thu nhap thuong xuyén).

Bao dam tién vay khong chi don thuan va duy nhdt la cho vay phai c6 tai san dé
thé chdp, cdm cd hodc bao ldnh (trc 12 bdo ddm bang tai san) ma can hiéu no theo nghia
rong. Khoan 1 diéu 52 Luat cac TCTD ndam 1997, muc a khoan 2 diéu 3 Nghi dinh 178
c6 quy dinh: TCTD chd dong tim kiém cac du an san xudt kinh doanh, dich vu kha thi,
c6 hiéu qua va c6 kha nang hoan tra no dé cho vay; TCTD chi dong lva chon khach
hang vay dé cho vay khdng c6 bao dam bang tai san. Diéu nay co6 nghia 14, ngoai cac
bién phéap cu thé dwoc ap dung dé dam bao thu hdi von va Iai sudt cho vay thi cac TCTD
phdi chi dong tim ki€ém do6i tac ca minh. Bdi tvgng cla ho trong trvong hop nay la céac
chl thé cé kha nang thuc té, c6 kinh nghiém, c6 uy tin trong hoat dong san xuéat kinh
doanh, cling nhu trong hoat déng tin dung. Bay la bién phép tich cuc, mang tinh phong
ngtra cao va vi vay né can dugc ap dung truéc tién trong cac bién phap bao dadm tién
vay. Cac bién phap bao dam béang cam T, thé chdp, bdo ldnh mic dU c6 sy bao dam vé
mat vat chat va rdt can thiét nhung hiéu qua khdng cao va cac thu tuc dé ap dung céac
bién phap trén cing nhuv viéc xt ly cac tai san dung lam vat cam c6, thé chép, bao lanh
hién nay clng rat phtc tap. Cac bién phap nay chi mang tinh thu dong. Vi vay, nén
hiéu bao dam tién vay “ la hang loat cac giai phap nhdam muc dich thwc hién cho duoc
yéu cau budc von cho vay ra phai duoc quay vé voi nguwoi cho vay sau mdt chu ky nhat
dinh v6i day da ca goc va lai” [5].

Theo nghTa hep, bdo ddm tién vay la nhitng bién phap dam bao viéc trd ng von
vay (cam co, thé chdp bang tai san cta khach hang way, b&o lanh bang tai san cla bén
tht ba, cam cd, thé chdp bang tai san hinh thanh tir vén vay).

Hay bdo dam tién vay la suv cam két cGa ngudi di vay doéi voi nguoi cho vay dua
trén cac qui dinh cia nha nudc, nham thiét 1ap, 4p dung cac bién phap tac dong mang
tinh chdt duv phong dé dam bao viéc trd ng von vay, ngan nglra vi pham va tao kha
nang khac phuc nhitng hau qua do vi pham nghia vu trd ng gay ra

O nghTa nay, bao dam tién vay bao gdm céac bién phap bao dam thudc pham tru
cht quan, thé hién & chd do cac chi thé thoa thuén thiét 1ap, 4p dung dwa trén cac qui
dinh cta phap luat vé bién phap bado dam néi chung va bao dam tién vay néi riéng, dé
tao su yén tam cho nhau trong quan hé nghfa vu, cé tac dung du phong déi vdi nhiing
hanh vi khdng hop phép, tao co sé kinh té khic phuc thiét hai vat chat cho bén bi thiét
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hai (TCTD). Céac théa thuan cla cac chd thé phai phu hop, khong duoc trai voi nhirng
qui dinh clGa phap luat vé bién phap bdo dam. Khi cac chi thé chi thod thuan ap dung
bién phap nao d6 ma khdong thod thuan vé cac ndi dung cu thé thi mac nhién sé ap
dung theo qui dinh cta phap luat vé bién phap bado ddm do; nguoc lai cac bién phap bao
ddm - cac qui dinh cua phap luat chi thuc sy phat huy hiéu lwc khi cac bén c6 thoa
thuan ap dung va phu hop véi y chi nguyén vong cta cac bén.

Theo luat dan sy cta hau hét cac nudc trén thé gidi, bdo ddm tién vay la cac hién
phap bdo dam thuc hién nghia vu dan sy (Piéu 819 phan Il B6 Luit Dan sv cla Nga
ngay 22/12/1995). s6 di nhu vay la vi hgp déng tin dung ngan hang theo phéap luat cac
nwoc trén thé gidi hau hét la ché dinh cla Luat Dan su.

Theo nghTa trén, bién phap bao dadm tién vay la bién phap dwoc luat qui dinh theo
mot khuén mau nhét dinh, c6 muc dich huéng dan cho cac cha thé trong quan hé nghia
vu ap dung (TCTD va khach hang vay von), dé dam bao cho nghia vu dugc bao dam
thwc hién (nghTa vu trd ng ctia khach hang), dong thoi xac dinh quyén va nghfa vu céac
bén trong bién phap bao dam do. Tinh khudn mau cha bién phap hado dam doi hoi céac
bén khi &p dung phai 4p dung ddng, khéng dwgc trai véi qui dinh.

Theo Khodn 1Diéu 2 Nghi dinh 178/1999/ND-CP, bao dam tién vay la viec TCTD
ap dung céac bién phap nham phong ngira rdi ro, tao co s& kinh té va phap ly dé thu hoi
dugc cac khoan no d& cho khach hang vay.

TU dinh nghTa trén ta thdy, bao dam tién vay hay con goi la bdo dam tin dung la
nhirng bién phap ma céc t6 chic tin dung 4p dung nham ng&n ngira va han ché t¢i mic
thap nhat nhitrng rdi ro c6 thé xay ra trong hoat déng cho vay ctia minh, cu thé la dam
b&o cho viéc thu hdi von va lai sudt vay.

Va cac bién phap bado dam tién vay bang tai san chinh la cac bién phap cam cd,
thé chdp tai san cla khach hang vay, bdo lanh bang tai san cha bén tht ba, bdo dam
bang tai san hinh thanh tir von vay.

Pay la nhirng qui dinh cta phap luat dat ra va cho phép cac chu thé ap dung dé
bdo ddm cho nghTa vu trd ng cta khach hang duoc thwc hién, déng thoi xac dinh quyén
va nghta vu cla cac bén trong bién phap bdo dam do.

Theo Nghi dinh 178, khoan 2 diéu 2 : “cho vay c6 b&do dam béng tai san la viéc cho
vay vén clla TCTD ma theo d6 nghfa vu trd no cta khach hang vay dwogc cam két bao
dam thwc hién bang tai san cam o', thé chép, tai san hinh thanh tir vén vay cla khéch
hang vay hodc bao ldnh bang tai san cha bén th ba”.

T¥ qui dinh trén ta thdy, bdo dam tién vay bang tai san la thuat ngl duoc st
dung ddi v6i cac trvong hop tai san dwoc st dung dé bao dam thuwc hién nghia vu tra
no. Ngoai ra, Nghi dinh 178 cho phép thuc hién bao dam tién vay bang tai san hinh
thanh tlr vén vay, “diéu nay moé ra nhiéu co hoi cdp tin dung cho sdn xuat kinh doanh
trong diéu kién doanh nghiép khéng dd tiém lwc von tw co dé trién khai dv an” [8, tr.13].
Pay la mot hinh th&c bdo dam tién vay méi, lan dau tién dugc ghi nhan trong phap luat
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vé tin dung ngan hang. C6 thé xem day la mot diém tién bd, thé hién tinh linh hoat va
mém déo cla phap luat vé tin dung ngan hang noi chung va phap luat vé bdo dam tién
vay noi riéng.

Bao dam tién vay bang tai san la viéc bén c6 nghia vu (khach hang vay vén) hoac
bén th¢ ba (bén bado ldnh) dung tai san thudc quyén s& hitu cia minh dé bdo dam cho
nghia vu duoc xac lap dwoc thuc hién. Thuc chat, & loai bién phap nay bén bdo dam xac
nhan cho bén nhan bdo dam c6 quyén nang chi phdi dobi véi tai sdn thudc s& hiru cla
minh. D& quyén dé dwoc ven toan, phap luat phai tinh dén viéc dva vao dau dé xac dinh
quyén so hiru clla ngudi bdo dam (gidy t& goc, ban goc, ban sao c6 cong ching..., treong
hop khong c6 gidy to chirng nhan quyén s& htru thi nhv thé nao?), hay la viéc cong khai
hod quyén cla nguwoi nhan bao dam doéi v6i tai sdn cla ngudi bao dam (dang ky giao
dich bdo dadm). Vi du, trong trwong hop déi véi doanh nghiép nha nuwéc giao dat, cho
thué dat céd du diéu kién thé chap quyén s dung dat tai TCTD dé vay v6n theo qui
dinh clta phap luat dat dai nhung chwa dugc cdp gidy chiing nhan quyén s dung dat,
thi doanh nghiép van duoc thé chdp quyén s dung ddt cia minh, néu c6 mot trong cac
loai gidy to sau:

- Quyét dinh giao dat cda co quan nha nwéc cd tham quyén cung véi chirng tlr ndp
tién st dung dat theo qui dinh cta phap luat.

- Quyét dinh cho thué dat ca co quan nha nwéc c6 tham quyén cung véi hop dong
cho thué dat va ching tlr nop tién thué dat theo qui dinh clta phap luat [10].

Tai san bao dam co6 thé la dong san, bat dong san, quyén tai san. Khi nghia vu bi
vi pham - khach hang khéng trd ng theo thoa thuadn trong hop doéng tin dung ngéan
hang hodc bén bao lanh thyc hién khéng ding nghfa vu tra ng thi tai san ding dé bao
dam nghta vu tra no tai TCTD dwoc xt ly dé thu hoi ng, bao dam quyén lgi cho bén cé quyén.

Bién phap bao dam tién vay bang cam o', thé chdp tai san cda khach hang vay co
doéi twong trwc ti€p dwgc dem ra bdao dam cho chinh nghTa vu cla nguoi d6. Trong bién
phap bao dam tién vay bang cam co, thé chdp tai san cla bén thi ba (bao Idnh) dbi
twvong tryc ti€p dwgc dua ra bdo dadm la sy cam két. Chi khi nghfa vu bi vi pham thi
ngwoi th*r ba cam két moi st dung tai san cla minh dé bdo dam nghia vu cho nguoi
khadc ma minh di htra bdo dam thay. Vay trong bado dam bang cam of, thé chép tai san
ctia khach hang vay chi c6 hai bén chi thé mang quyén va nghta vu quan hé vdi nhau;
nghtia vu c6 duoc thwc hién, thwc hién dang hay khong chi phu thuéc vao bén cé nghia
vu. Néu cé nguoi th ba xudt hién lam nhiém vu qudn ly tai san thi nguoi nay khéng
dong vai tro quyét dinh trong thuc hién nghia vu chinh. Nguwoc lai trong bién phap béo
dadm co cam két clia nguoi tht ba c6 ba bén chia thé va xét cho cung bén thit ba (bén bao
lanh) dbéng vai tro quyét dinh trong viéc thuc hién nghia vu chinh cling nhu thyc hién
nghta vu phu khi né phat sinh.
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2. Mot s6 ton tai can duoc gidi quyét vé bao dam tién vay bang tai san va kién
nghi

Hop dong bdo dam vo hiéu c6 anh hwéng dén hiéu lyc cha hgp dong tin dung
ngan hang hay khoéng

Do6i véi hinh thikc cia cam c6; thé chdp, bdo lanh, BLDS Viét Nam nam 1995
(diéu 330, 347, 367), Nghi dinh 165/1999/NB - CP ngay 19/11/1999 vé giao dich bao
dam (diéu 10) va Thong tw 06/2000/TT - NHNN ngay 04/4/2000 huéng dan thuc hién
Nghi dinh 178 chi qui dinh hinh thirc duy nhat la van ban, cu thé la: “Hop déng cam o",
thé chép, bao l4nh bang tai san phai duoc 1ap thanh van ban; c6 thé 1ap thanh van ban
riéng hodc ghi trong hop dong chinh”. Hop ddng chinh d6i voi nghiép vu cho vay c6 bao
dam bang tai san la hop dong tin dung ngan hang.

Vay theo qui dinh trén cla phap luat, TCTD c6 thé ap dung ca hai: c6 thé dwa cac
diéu khodn vé bdo dam tién vay vao hgp dong tin dung ngan hang (HBDTDNH) hoac lap
thanh mot hop dong riéng. Va theo quan diém cla ching t6i va nhiéu tac gia khac,
TCTD c6 thé hoan toan dwa cac ndi dung chl yéu ctia bién phéap thé chdp vao HDTDNH
ma khdéng phai lap thanh van ban riéng [1, tr.14].

Nhwng trong trwong hop cam o', thé chap, bao lanh dugc lap thanh van ban riéng
thi hgp dong bao dadm la moét hop dong phu nén hiéu lwc hoan toan phu thudc vao hop
dong chinh. Hop dong bao dam vo hiéu khong lam anh hudng dén hiéu lwvc clia nghTa vu
dugc bdo dam, trir trvong hop giao dich bdo dam dé la diéu kién cé hiéu lwc clia nghta
vu dwoc bdo dam (khoadn 2 diéu 16 Nghi dinh 165). Pay la nguyén tic chung, thé hién
tinh doc lap tuong déi gitta giao dich bdo ddm voéi nghfa vu dwoc bdo ddm va nguoc lai.
Mac du, ching ta déu biét hop ddng thé chdp, cam cb, bado Ianh bang tai san chi coy
nghia khi ching tén tai cung v6i nghia vu civoc bdo dam (nghfa vu trd no trong
HDTDNH) va trén thuc té cling rdt khé xac dinh trong trudng hop nao giao dich bao
dam la diéu kién co6 hiéu lwc cla nghta vu dugc bdo ddm dé ma qui két HDTDNH la vo
hiéu. Nghi dinh 178 thi lai khong thdy dé cap dén van dé nay. Vay qui dinh trén cé
dugc ap dung do6i voi viéc bdo dadm tién vay hay khong? Néu n6é dwgc ap dung cho
HDTDNH, thi hop déng bao dam vo hiéu s& hau nhu dan dén sy vo hiéu cia HDTDNH,
vi da s0'cac trwong hop dé cac TCTD cho vay la phai cd tai san bdo dam. Viéc cam of",
thé chap, bao lanh vo hiéu c6 dan dén HDTDNH vd hiéu hay khéng cling dang la vén
dé thoi sy dat ra hién nay trong nganh ngan hang. Sau khi c6 Nghi dinh 165 thi céc co
quan phéap luat sé dé dang nghiéng theo quan diém cho rang da s6" HPDTDNH ciing sé bi
vO hiéu khi viéc cam c0, thé chdp, bdo lanh bi vo hiéu.

Piéu vd ly & day 1a, bén cho vay khéng c6 bado dam béang tai san thi duoc quyén
thu dd gbc va lai. Dé ting do tin cay va an toan hon, ho bt bén vav phai c6 cac tai san
bdo ddm. nhwng néu vi mo6t ly do nao do6, cac hgp dong cam o', thé chdp, bao lanh bi vo
hiéu, thi hop ddng cho vay ciing bi v6 hiéu theo. Nhu vay, viéc cho vay c6 bao dam bang
tai san lai roi vao tinh thé bat lgi hon so voéi viéc cho vay khdng c6 tai sdn bao dam.
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Phai ching qui dinh nay xudt phat tir chd danh gia sai 1am vé ban chéat phap ly cula
giao dich bado ddm? Du c6 goi la giao dich bdo dam theo Nghi dinh 165 hay la hop dong
bdo dam theo Nghi dinh 178, thi cling khéng nén coi d6 hoan toan nhu mdot hgp dong, vi
ban chat phap ly cdia né chi la mét bién phap dé bado dam thuc hién hgp dong hay cac
nghta vu khac va chi la mot trong nhitrng diéu khoan, nhirng ndi dung clta hgp dong dan
sy hodc hgp déng kinh té.

Theo quan diém cla ching t6i, nén xt ly van dé nay tuvong tv nhv diéu khoan vé
trong tai trong quan hé thwvong mai quéc té: du hop dong c6 vd hiéu, thi thod thuan vé
trong tai & trong hodc ngoai hop ddng van gilt nguyén gia tri va nguoc lai, thod thuan
vé trong tai du cé vo hiéu thi cling khéong lam anh hwéng dén hiéu luc cla hop dong
thwvong mai.

Viéc dinh gia tai sdn bdo dadm va gia tri khoan vay

Viéc dinh gia tai san bao dam khi ky két hop dong bao hiém HDBD la mot budc
rdt quan trong va bat budc phai co. Bdi vi dwa trén co sé cla gia tri tai san da duoc dinh
gia ma TCTD c6 thé xac dinh duvgc mirc cho vay. Nhung trén thwc té, van dé nay khong
phai la don gian; viéc dinh sai gia tri tai san, danh gia khong con pho bién. Phéap luat
cho phép céc bén thod thuan trong viéc xac dinh gia tri tai san bao dam tién vay la dé
dam bao quyén ty do giao két hop dong cla cac chi thé (trlr viéc xac dinh gia tri quyén
st dung dat). Song chinh tr sy thod thuan nay ma mot s6 van dé nay sinh. Diéu nay
xuat phat tr nhiéu nguyén nhan. Mot phan la do trinh dd chuyén moén nghiép vu vé
dinh gia tai san clGa can bd ngan hang con thdp. Mat khac cling can phdi tinh dén tu
cach dao dic, lvong tdm cla ca can bd ngan hang lan bén thé chédp, cadm od", bao lanh
khi x&c dinh gia tri tai sdn bdo dam. C6 trwvong hop vi thdp kém vé trinh d6 ma can bd
ngan hang bi bén bao dam lira d6i, dan tdi viéc dinh gia tai san bao dam cao hon nhiéu
so VOi gia tri thuc té cla tai san do. Cling cé truong hop vi lgi ich cd nhan cla mot sb
can bd ngan hang dan toi viéc nhan hoi 16 dé rbi co sw thod thuan vé gia tri tai san bao
ddm khoéng dung véi thuc té. Nhitng hanh vi trén da gay ra nhitrng hau qud nghiém

trong ma nguoi ganh chiu trvéc tién la TCTD cho vay von.
Tfl

Ngoai van dé néu trén, viéc xac dinh gia tri quyén st dung dat thé chdp doi voi
dat duoc Nha nuéc giao, dat &, dat chuyén nhuong hop phap hién nay ciing con nhiéu
diém vuong mac. Theo Nghi dinh 178 thi gia tri quyén si dung ddt thé chdp duoc xac
dinh theo gid dat clta uy ban nhan dan Tinh, Thanh phé" truc thuéc Trung uong
(UBND) ban hanh. Tuy nhién thyc té cho thdy khung gid ddt do UBND ban hanh
thuong thap hon, tham chi cd noi thdp xa so véi gia thwc té chuyén nhuong trén thi
trvong. Diéu nay khién cho kha nang vay von cla khach hang bi han ché dang ké. do
gia tri tai san bao ddm cla ho bi danh gia thdp so v6i gia thi truong. Tuy nhién, phuong
an dé TCTD va khach hang tu thod thudn xac dinh gia tri quyén st dung dat co thé
lam nay sinh mot lo ngai rang qui dinh nhuw vay c6 thé bi lgi dung lam tdng khong gia
tri quyén s dung dat thé chdp, bao ldnh dé cho vay v6n I6n dan dén gia tang rdi ro tin
dung. Bén canh d6, viéc chwa hinh thanh mot thi treong bat dong san c6 to chic trong
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boi canh gia da't trén thi trvdng thuong xuyén bién dong khé lwong cling lam cho viéc
thoa thuan gia tri quyén st dung dat gilta TCTD va khach hang khé cé co s& tin cay.
Nhwng theo chlng t6i, phuong an xac dinh giad tri quyén st dung dat trén co so thoa
thuan gita TCTD va bén bao lanh lai la phwong an kha thi, bdi 1& trong diéu kién hién
nay viéc trao quyén ty chd, ty chiu trach nhiém cho cac TCTD dang dugc tang cuong va
phdi chang trong truong hop nay, nén dé cac TCTD "dam lam, dam chiu".

Mot trong nhitng nhan t6 quan trong dam bado an toan cla tin dung la ti Ié gilra
gia tri khodn vay va gia tri cla tai san dugc st dung lam vat bdo dam. No6i chung, ti Ié
gia tri khodn vay va gia thi truong cua tai san cam co, thé chdp cang lén, thi kha nang
vi pham cac cam két cta nguoi di vay cang I6n. Phap luat qui dinh, gia tri tai san bao
dam phai I6n hon gia tri nghTa vu dwoc bao dam. NghTa vu dugc bao dam la nghia vu
trd no cia khach hang d6i véi TCTD (ng gbc), con nghfa vu trd lai vay, lai qua han, cac
khodn phi (néu c6) thudc pham vi bdo dam thuc hién nghfa vu néu cac bén c6 thoa
thuan[4]. Trén thuc té, ngan hang thwong mudn giam ty 1é khoan vay dé phong truong
hop nguoi di vay mat kha ndng trd ng, ngan hang cé thé phat mai tai sdn bao dam va
thu hoi khéng chi khoan no géc, ma ca gbc lan 1ai, cling nhw céac chi phi phat sinh gén
v@i qua trinh phat mai tai san. Do dd, theo ching t6i, gia tri khoan vay khdng nén vuot
qua 10 - 15% gia tri cla tai san bao dam, mac du theo quan diém cla nhiéu tac gia gia
tri nay khéng nén vuwot qua 75 - 90% gia tri cGa tai san cam co6. Ly do la vi, sau khi
phat mai tai sdn bdo dam, so tién con lai tir viéc phat mai sé khéng da dé trang trai cac
khoan lai vay, lai qua han, cac khoan phi khéac.

Vé hinh thi*c cia hop ddng bdo dam

Nghi dinh 165/1999/ND-CP va Thong tw 06/2000/TT-NHNNI déu quy dinh rang
hop ddng cam c6; thé chdp phai duoc lap thanh van ban, cé thé lap thanh van ban riéng
hodc ghi trong hgp déng chinh. Tuy nhién, van c6 diém chwa dong bd trong quy dinh
cia phap luat vé hinh th&c cla hgp déng bao ldnh. Tai Diéu 10-Nghi dinh
165/1999/ND-CP quy dinh: “Hop dong thé chap, cam c6; bao lanh phai dugc lap thanh
van ban riéng hodc ghi trong hgp dong chinh”. Nhwng tai Diém 6, Muc 2, Chuong Il -
Théng tw 06/2000/TT-NHNNI huéng dan thi hanh Nghi dinh 178 lai quy dinh: doi
vGi hop ddng bao 1anh bang tai san phai 1ap thanh van ban riéng'. Vay, nén tuan theo
Nghi dinh 165/1999/ND-CP c¢0 gia tri phdp ly cao hon hay Thong tv 06/2000/TT-NHNNI?
Thuc té thi cac TCTD van ap dung Thong tw 06 dé d bi bat bé hon. R rang nhitng quy
dinh thi€u déng bd nay tao ra su e ngai cia cac TCTD khi mudn tinh giam bd ho so, thu
tuc cho vay.

Theo ching tdi, can c6 nhi*rng quy dinh déng b6 vé hinh thirc clia hop dong bao
lanh, tranh viéc mot van ban quy dinh hgp dong bao lanh cé thé lap thanh van ban
riéng hodc ghi trong hgp déng chinh, con moét van ban lai quy dinh hgp dong bao ldnh
bang tai san phai 1ap thanh vin ban riéng. Hon nita, cling nén khuyén khich viéc
HBBD ghi trong hgp dong chinh, vi né tao ra su gon nhe cho bd hd so vay von, dong thoi
viéc cong chitng HDPBPD ciing 1a mot ddm bao chac chan cho hop déng tin dung (HDTD).
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Ve viéc cong chitng HBBD, mac du Nghi dinh s8" 75/2000/ND-CP vé cong chirng,
chrng thwc da cé kha nhiéu quy dinh tién bd so véi Nghi dinh 31/CP ngay 18/5/1996 vé
t6 chirc va hoat dong cong chitng Nha nwéc, nhung cé diém chua cu thé, rd rang. Theo
quy dinh tai Khoan 2, Diéu 42 - Nghi dinh s6" 75/2000/ND-CP thi “hgp dong dan suw
thong dung va cac hgp dong phd bién trong linh vec kinh té, thuong mai phai duoc 1ap
theo mau quy dinh, khi cdng ching, chirng thuc”. Nhung ké ca Thong tw 03/ 2001/TP-CC
ngay 14/3/2001 cta Bo tv phap hwdng dan Nghi dinh s6' 75/2000/ND- CP van chua quy
dinh ré hop dong dan suv théng dung va cac hgp dong phd bién trong ITnh vuc kinh té,
thwong mai nao phai duoc lap theo mau quy dinh khi céng ching, chirng thuc. Vi vay,
ngan hang va bén di vay chwa cé co sé phap ly ré rang dé chd dong soan thao san hop
dong thé chdp, cadm co6’tai sdn dé mang dén phong cdng ching, chirng nhan [6, tr.3]. Do
do, van dé nay phap luat can lam ré hon nira.

Vé thoi han c6 hiéu lwc clia hop dong bdo dam

Hop dong cam o', thé chdp, bao 1anh bang tai san cé hiéu luc ké tir ngay ky. Déi
vOi hgp dong c6 dang ky giao dich bdo dam tai co quan nha nwéc c6 thdm quyén thi cé
hiéu lwc ké tir thoi diém dang ky va chi cé gia tri trong thoi han 5 nam, ké tir ngay dang
ky, trir trvong hop cac bén yéu cau xoa dang ky trwéc thoi han hodc cé dang ky gia han.
Thoi han cha moi lan dang ky gia han cling chi 5 nam (Piéu 13 - Nghi dinh
08/2000/ND-CP vé dang ky giao dich bao dam).

Tuy nhién, trén thuc té thi viéc quy dinh thoi han clta giao dich bdo dam cé dang
ky nhu trén la chwva thuc suv phu hgp véi hoat dong cia ngan hang. B6&i vi c6 mot sb
khach hang vay khéng c6 khd nang thanh toan ng dén han. Nhiéu trvdng hogp mac du
khach hang vay von tin dung ngén han d& dwgc ngan hang cho gia han theo quy dinh
cla phap luat, nhwng khi thoi han gia han d& hét, khach hang van khdng thu xép duoc
ngudn von dé trd no ngan hang. Cong viéc thu hdi ng ctia ngan hang dang duwoc tién
hanh, thi thoi han hiéu luc ctia hop déng cam c6, thé chdp, bdo 1anh bang tai san lai
hét. Khi d6, néu cac bén khdng yéu cau dang ky gia han kip thoi thi giao dich bado dam
hét gia tri phap ly va khoan vay c6 bao dam bang tai san ban dau sé tré thanh khoan
vay khéng c6 bao dam.

Lai c6 nhitng khoan vay cé thé dén han trd ng sau hang chuc nam. Néu HPBD co
hiéu luc trong vong 5 nam, thi khoan vay chwva dén han trd ng ma thoi han hiéu luc cla
HDBD da hét. Trong trwong hgp do, cac bén thod thuan dang ky gia han giao dich bao
dam. Song khdng phai khach hang nao cling séan sang hop tac voi ngan hang dé yéu cau
dang ky gia han, ma c6 mot s6' khach hang da vi pham cac cam két trong HDTD va
Tirvr>rj Vi ngudi yéu cau dang ky phai nop 10 phi, ké khai ddy d0 theo mau don, ding

J that, dung thod thuén cla cac bén vé giao dich bdo ddm va phai boi thwong thiét hai
néu h\ "in drin khéng ddng su thnt, khéng ddng thod thué&n, nén tdm |y chung la
khéng muon tryc tiep lain don yéu cau dang ky gia han giao dich bdao dam [7, tr.25].
Diéu nay da gay ra nhiéu khé khan cho hoat dong ctia ngan hang.



Bao dam tién vay bang tai san cua céac tdé chtrec. 45

Theo chung tdi, thoi han cé hiéu lwc phap ly cia HBBD (5 nam) la chwa phu hop
voi thiyc té (theo nhu phan tich & trén). Phap luat can quy dinh hop ly hon nita dé bao
v0 quyén lgi cia TCTD cho vay von. Phai chang phap luat nén quy dinh theo huéng ma
mot s6 chuyén gia ngan hang dwa ra rang: giao dich bao dam co6 hiéu luc ké tir ngay
dang ky doén khi nghia vu dwgc bao dam cham dt theo thod thuan cla cac bén phu hop
v6i quy dinh cla phap luat, trir truong hop cac bén c6 yéu cau xod dang ky truéc thoi
han.

V@ tai san gén lién voi dat

Ban chat cta bat dong san phai la mot khoi thong nhat khong thé tach roi gita
dat va tai san gan lién voi dat. Do do, viéc quan ly bat dong san do hai co quan khac
nhau (B6 Xay dwng va Tong cuc Bia chinh), hoac viéc cap gidy chling nhan quyén st
dung dat cho nha chung cuv cling la mot trong nhi*rng ndi dung thé hién sy khdng phu
hop véi khai niém bat dong san.Viéc clp gidy chitng nhan quyén sé hi*ru nha & va quyén
st dung dat & tai do thi, gdn nha véi dat 1a phu hop véi ban chét cha bdt dong san. Song
& diéu kién thyc té Viét Nam hién nay thi qui dinh nay chua thé thuc hién duoc vi
vudng mac hién nay nhu tinh phéap ly cta nha, k§ thuat nha, vén dau tv xay dung nha
trong khi gia ddt cao dan dén tién do cdp gidy cham; dat trong mat bang phap ly hién
nay, qui dinh nay khdéng dong b6 do ty 1é dat & d6 thi chwa dwoc cdp gidy chling nhan
con cao, trong khi viéc dang ky quyén s& hiru tai san trén dat phap luat qui dinh chua
day da. Vi vay, viéc thuwc hién dang ky bat déng san dac biét trong khu vuc hién nay rat
han ché.

Céan qui dinh viéc dang ky tai san géan lién v6i d4t khong thé tach roi viéc dang ky
ddt dai va c6 co ché quan ly Nha nwéc dbi voi tai san gén lién véi da't dap ¢ng thuc té,
khac phuc tinh trang dat tach roi nha &, cong trinh xay dwng khéac, cay lau nam... va
nhu vay sé giai quyét dwoc cac vuéng mac hién nay (cdp gidy ching nhan quyén st
dung dat nha chung cu, nha @, dat dé thi, thu Ié phi trwéc ba nha riéng dat riéng...) Vi
du nhuw viéc Chinh phd ban hanh Nghi dinh 178 qui dinh nguyén tidc bat budc khi thé
chép tai san gan lién voi dat thi phai kém theo quyén st dung dat 1a hop ly, doi héi cac
qui dinh cta phéap luat khac cling can cé stra ddi, bo sung cho phu hop véi qui dinh trén
cua Nghi dinh 178.

Vé bién phap bdo dam tién vay bang tai sdn hinh thanh tir vén vay

Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir vén vay la mot bién phap bao dam
méi & Viét Nam, thé hién tinh linh hoat, mém déo clia phap luat vé tin dung ngan hang
noi chung, phap luat vé bdo dam tién vay ndi riéng. Tuy vay, trén thuc té viéc ap dung
bién phap nay ciing con nhidu vuéng mac. Muc d, khoan 1, Diéu 15 Nghi dinh 178 qui
dinh: "mtc v6n tw c6 tham gia vao duv an va gia tri tai sdn dam bao tién vay bang cac
bién phap cam od", thé chép tdi thiéu bang 50% vén ddu tw cda cly an" (hién nay la 30%).
Thyc chat day la qui dinh tréi budc ngan hang. Trong thyc té da c6 nhiéu dy an cé tinh
kha thi cao - cac dy an cta Doanh nghiép Nha nwéc can vay hang tram ti dong, hang'
trdm triéu USD thi doanh nghiép lay dau ra 30% von tu luc (ké cd thé chdp, cam co tai
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san). Diéu nay c6 nghta 1a, do ty Ié von ty c6 va giad tri tai sadn bdo dam tién vay toi
thiéu so voi tong mrc dau tw cta dw an khong dam bao ty 1&é qui dinh nén ngan hang da
khoéng thé cép tin dung cho doanh nghiép duwoc.

Hién nay phan Ion doi v6i viec bdo dam bang tai san hinh thanh tir vén vay la bao
I&inh bang “gidy”. Hon nita khi doanh nghiép khong tra dugc no thi kha ning phat mai
la khong kha thi. Bién phéap ha ty Ié von ty cé tir 50% con 30% cling chua gidi quyét
duoc kho khan clia doanh nghiép dé dwoc dung tai san hinh thanh tlr von vay bdo dam
tién vay.

Ngoai ra, khach hang vay con phai c6 uy tin thi TCTD méi cho vay béng bién
phap bao dam tai s&n hinh thanh tir von vay. Vay uy tin dwgc xac dinh trén nhirng tiéu
chi nao? Theo chlng tdi, cdn can cl vao hiéu qua va kha nang st dung von dé tra no
ngan hang cta doanh nghiép va qua d6 danh gia do tin nhiém (uy tin) cta khach hang
chit khong phu thudéc vao thanh phan kinh té: qudc doanh hay ngoai quéc doanh. Trén
thuc té, cac doanh nghiép ngoai qubéc doanh lai gap khé khan hon so véi cac doanh
nghiép nha nuéc trong viéc ti€p can ngudn vén ngan hang.

veé viéc xt ly tai san bado ddm deé thu hoi rto

Van dé x ly tai san bdo dam tién vay dé thu hoi no theo qui dinh cla phap luat
hién nay van con nhiéu phtc tap va thoi han kéo dai. Mat khac, diéu 4 Nghi dinh 178,
muc 3 Thdéng tu 06 c6 qui dinh: "Sau khi x& ly tai san bdo dam tién vay, néu khach
hang vay hodc bén bao lanh van chwa thuc hién diung nghfa vu trd no thi khach hang
hodc bén bdo ldnh c6 trach nhiém tiép tuc thwc hién ddng nghfa vu trd ng da cam két".
Trong thuyc té, day la vdn dé mang tinh thd tuc va hinh th&c vi phan lén, khach hang
vay, dac biét la ho gia dinh ca thé, khi vay dad thé chdp toan bd tai san cho TCTD. Do
do, khi phat sinh rai ro, khach hang khong trd ng ddng han tlr nguén san xudt kinh
doanh, dan dén cac TCTD phai phat mai tai san thi ho vay khong con diéu kién san
xuat kinh doanh dé tiép tuc hoan tra ng vay con lai. Vi vay, véi qui dinh phap ly nhu
trén sé lam cho can d6i clia cac TCTD c6 mot khodn ng khé doi "treo" khdong co kha
nang thu hoi.
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GUARANTING LOAN BY PROPERTY OF CREDITOR’S ORGANIZATION
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Loan guarantee is now an attention - paying subject of economists, businessmen
and lawyers as well (it can be said comparatively sufficent otherwise), but its
implementation is still difficult due to the lack of synchronousity and utity. On the
contrary, the notions of loan guarantee in general and of loan guaranteeby property in
particular are not suitable to international routines, which result in the situation that
the lenders can either and get his money back intime or adequate. The anthor gave her
concept of loan guarantee showed out current difficulties and prosed measues of
fulfillment and solution.



