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BO TU PHAP CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc liap - Tw do - Hanh phiic
Sé: 09 /BTP-VP Ha Noi, ngay 4€ thang ¥ ndm 2013
V/v tra 10 chit vAn clia
DBQH Huynh Thanh Lap

VAN DEN Poan dai bidu Quéc hoi thanh phd H6 Chi Minh
Y /‘,gm

Poan dai biéu Quéc hoi thanh phé HS Chi Minh vé&i néi dung:

"1. Cw tri phan dnh, hién nay cdc Vin phong cong chung khong dong v
cong chimg di voi cde hop dong thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai do
chiea c6 quy dinh vé loai hinh thé chdp nay. Ngodi ra, ngén hang ciing khong
thé giao dich bdo dam cho cdc nha & thé chdp hinh thanh trong twong lai dé
dam bao khoan vay.

Dé nghi Bé trudmg cho biét giai phdp dé hoan thién khung phdp Iy vé cdc
thii tuc cong chimg, giao dich bdo ddm trong thé chdp nha ¢ hinh thanh trong
tiong lai, thdo g& cdc viedng mdc hién hanh?

2. Cur tri phan dnh quy trink phdp Iy dé xir Iy tai san dam bao cdc khoan
no vay qud phirc tap khién viéc xit Iy tai san dém bdo dé thu hoi ng cia cdc
ngdn hang qua khé khan, bén nhdn bdo dam chwa c6 dugc quyén chii dong khi
tién hanh xi Iy tai sén bdo ddm; viéc xir Iy tai san bao dam theo con dwong t6
tung con mdt nhiéu thoi gian, thi: tuc phike tap... C ngdn hang cho biét xir Iy tai
san dam bdo cua mdt mon vay 3-4 ndm la chuyén binh thuong va cé ngdn hang
c6 hé so xir Iy 1én dén 10 nam.

Dé nghi Bé truong cho biét dinh huéng sira doi cde quy dink phdp ludt co
lién quan dé tao co ché kha thi hon trong xi ly tai san bdo dam; ting tinh chii
dong cua bén nhan bao dam trong quad trinh thu héi tai san va c6 ché tai phi
hop khi bén thé chdp tai san khong hop tée thuc hién théa thudn hop dong bdo
dam?

B6 Tu phap xin tra 161 nhu sau:

1. V& giai phap hoan thién khung phap ly vé cac thi tyc cong chimg,
giao dich bio dim trong thé chip nha & hinh thanh trong twong lai

1.1. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 91 Luit Nha &, mdt trong cac diéu
kién dé nha ¢ dugc tham gia vao céc giao dich dan sy 1a: “cé Gidy chumg nhdn



quyén sé hiku ddi véi nha &7, do vay, nha & hinh thanh trong tuong lai (nha &
HTTTL) khéng du diéu kién dé tham gia vao cac giao dich dan sy do chua cé
Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha.

Pé dap (mg nhu ciu hop phap cta tb chirc, ca nhan trong viée tiép cin
vén vay dé ddu tur phat trién va mua nha & HTTTL, khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh
s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 hudng dén thi hanh Luat Nha ¢ da quy dinh:
“T6 chike, cd nhdn mua nha & hinh thanh trong tuong lai cia doanh nghiép kinh
doanh bdt déng san dwoc quyén thé chdp nha ¢ tai t6 chire tin dung dé vay vén.
Thii tuc thé chap nha & hinh thanh trong twong lai dwoc thuc hién theo hutng
dén ciia Ngén hang Nha nuwée . Tuy nhién, dén nay van chua c6 van ban phap
luat hudng dan cu thé vé thi tuc thé chap nha & HTTTL theo quy dinh tai khoan 2
Pidu 61 Nghi dinh 71/2010/NP-CP néu trén. Day 13 nguyén nhén din dén viéc
cong chimg va ding ky hop ddng thé chip nha & HTTTL chwa dugc thyc hién
trong thoi gian qua, dtng nhu y kién it tri d& phan anh.

1.2. Dé khic phuc nhimg bét cip, vuéng mic néu trén, véi trach nhiém 1a
co quan giup Chinh phu quan ly nha nudc vé cong tac céng ching, giao dich
bao dam, trong pham vi chuc nang, nhiém vu, quyén han cta minh, B Tu phap
da, dang va sé tiép tuc thuc hién nhu sau:

Cdc gidi phdp did va dang dwoc thuc hién:

Thyc hién Chi thi s6 28/CT-TTg ngay 13/11/2012 ctia Thu tuéng Chinh
phii vé viéc ting cudng hiéu qua thi hanh phép Iudt v& giao dich bao dam (diém d
khoan 1) va v kién chi dao ctia Phé Thii tuéng Chinh phi Hoang Trung Hai tai
Cong van s6 9153/VPCP-PL ngay 31/10/2013 cua Vin phdng Chinh phi, B6 Tu
phap dang phdi hop véi Ngdn hang Nha mede, Bé Tai nguyén va Moi truong, Bo
Xay dung xay dung va ban hanh Théng tu lién tich théng nhdt hudmg dén thi tuc
thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai, trong d6 bao goém ca thi tuc cong
chimg va ding ky thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai nhdm tao co s&
phap 1y r5 rang, ddy du va toan dién cho viée viéc thé chip, ding ky hop déng
thé chip va cong chimg hop ddng thé chip nha & x hoi HTTTL, dam bao sy an
toan phép 1y va tao diéu kién thuén lgi dé t4 chirc, c4 nhén tiép cén ngudn vén
vay, thiic ddy hoat dong vay, cép tin dung cia céac t6 chuc tin dung, gop phén
thao g& khé khin vé& didu kién nha & cho ngudi dan va thi trurdng bat dong san
cua Viét Nam.

Céec gidi phdp sé dwoc tiép tuc thuwc hién hodc dé xudt thiec hién:

Dé dam bao tinh théng nhét, nhit quan va ddng bd ciia hé théng phép luat
vé dén su va nha &, trong thdi gian t6i, B Tu phép sé kién nghi quy dinh cy thé,
P& e o s etk T uat Nha o (ara dai) va cse néi dune lisn auan dén nha &



HTTTL bao gom ci nha & xa héi: thi tuc thé chip, dang ky thé chip, cong
chimg hop ddng thé chip nha ¢ HTTTL.

2. Vé dinh huomg sira ddi cac quy dinh cia phap luit ¢é lién quan

trong viéc xir ly tai sin bao dam
2.1. Theo quy dinh cua phap luét hién hanh, quy trinh, thd tuc xir ly tai

sén bao dam dugc quy dinh tai B4 luat Dén sy niam 2005 (cdc diéu 336, 337,
338, 355 va 369), Nghi dinh s 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ctia Chinh
pht vé giao dich bao dam (¢ Piéu 56 dén Diéu 71), Nghi dinh s6 11/2012/ND-
CP ngay 22/02/2012 ctia Chinh phii vé sira dbi, bd sung mét sé didu ctia Nghi
dinh sé 163/2006/ND-CP (tir khodn 10 dén khodn 19 Piéu I). Tuy nhién, ciing
nhu y kién ctia Dai bidu Huynh Thanh Lap, trong thoi gian qua, Bé Tu phép va
cac B9, nganh c6 lién quan dd nhin dugc phan 4nh ciia mot s6 t6 chirc tin dung
vé nhimg vudng méc phat sinh trong quad trinh x1r ly tai san bao dam (quy trinh
X 1y t3i san dam bao phirc tap, mit nhidu thoi gian, tinh trang thiéu hop tac
trong viéc giao tai san bao dam dé xir Iy hodc chu s& hitu khong ky hop déng
mua bén tai san...). Nguyén nhdn din dén tinh trang trén 14 phap luat hién hanh
con thiéu céc cong cy hitu hidu dé gitp bén nhén bao dam nhanh chéng thu gitr,
xir Iy tai san bao dam (chua quy dinh vé thi tuc rit gon trong viée xit ly tai san
bao dam; vai trd hd tro ciia co quan nha nuée c6 thim quyén trong qua trinh thu
giir tai san chua dugc dé cao) hodc quy dinh cta phép luat khéng phu hop (quy
dinh viéc chuyén quyén s hiru tai san phai ¢ chir ky thé hién y chi cia chi s&
hitu tai san)...

2.2. Dé khic phuc céac bét cap, vudng méc néu trén, vdi trach nhiém 1a co
quan gitp Chinh phu quan 1y nha nudc v& cong tac dang k¥ giao dich bao dam,
Bo Tu phap d&, dang va sé tiép tuc thuc hién nhu sau:

Cac giai phap dd va dang dwgc thwce hié¢n:

- Nhim giai quyét nhimg vudng méc phét sinh trong thuc tién, gép phén
trién khai Nghi quyét sé 02/NQ-CP ngdy 07/01/2013 cia Chinh phi vé& mot sb
giai phap thao g& kho khin cho san xudt kinh doanh, hd trg thi trudmg, gii
quyét ng x4u, trong khudn khd phép luit hién hanh, thoi gian qua, B Tu phap,
B§ Tai nguyén va Moi truong, Ngéan hang Nha nuéc Viét Nam da phéi hop
nghién ctru, xay dyng du thao Théng tu lién tich huéng din mét sé van dé vé xir
ly tai san bao dam (di thao Thong tw lién tich da dwoc hop tu vén tham dinh va
dang hoan thién lan cudi trudce khi Lanh dao B, nganh xem xét, ky ban hanh,
dw kién vao cudi thdng 11/2013).

Du thao Thong tu lién tich quy dinh cu thé hon vé céc ndi dung: thu tuc
thu hoi tai san thé chip tir bén mua, bén trao dbi, bén duoc ting cho tai san thé
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chép trong trudng hop bén thé chép ban, trao dbi, ting cho tai san thé chap ma
khong ¢ su ddng ¥ clia bén nhén thé chip; thi tuc bén tai san bao dam khong
qua d4u gi4; thi tuc nhan chinh tai san bao dam dé thay the cho viéc thuc hién
nghia vu bao dam cda bén bdo dam; thi tuc chuyen quyén s& hitu, quyén su
dung tal san trong trudng hop tai san bao dam la quyén sir dung dat tai san gén
lidn v&i dAt va cac tai san khac thudc déi tuong phai ding ky quyen s& hiru theo
quy dinh cta phép luét, néu bén bao dam khong tu nguyén ky hop ddng, gidy to,
tai liéu vé viée chuyén quyén so hitu, quyén str dung tai san; thu tuc lién théng
gitta cdng chimg, ding ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén
s& hitu tai san sau khi xir 1y tai san bao dam voi thil tuc xéa ding ky giao dich
béo dam nhim rat ngin thdi gian xit Iy tai san va khic phuc sy thifu hop téc cua
bén bao dam..

- Ta1 ky hop thi-6, Quoc hdi khéa XIII, Chinh phu di trinh Québc h01 cho
y kién vé dy thao Luét- cong chu'ng (sua db1), T trinh ctia Chinh phu vé& dyu 4n
Luat cong chung (su:a dm) tai phin van dé xin y klen Quéc hodi néu rd: "...trong
qud trinh xdy du’ng di. art Ludt, co y kién cho rdng can nang cao hon nu'a gia tri
phap ly cua hop dong da cfuac cong chu'ng Theo ds, can quy dinh, néu hai bén
ky két hop d'éng ¢6 thoa thudn vé quyén yéu cdu thi hanh hop dong ma mét bén
khéong thuc hién nghla vu cua minh, thi bén kia co quyen yéu cdu co quan thi
hanh dn dén s c6 tham quyen 16 chikc thi hanh hop dong do”.

Y kién trén thé hién quan diém tién bd, gitip giai quyét nhanh hon céc van
dé phat sinh trong qué trinh thuc hién hgp dong, nhét 1 déi voi cac doanh
nghiép, qua do ciling gop phan giam tai cho cong tac xét xit cia Tda an, phi hop
v6i thong 18 québc té v& gia tri thi hanh ctia hgp ddng cong chimg. Tuy nhién, To
trinh cia Chinh pha cling da néu 1d: "Chinh phii thdy ring chat luong hoat dong
cong chimg hién nay con han ché, chua @i diéu kién can thiét dé thuc hién gidi
phdp nay, nén chua quy dinh trong du thdo Ludt". V& van d8 trén, sau khi ky
hop thir 6, Quéc hoi khoa X1 cho y kién, B4 Tu phap sé& tham muu, gitp Chinh
phu chinh ly, hoan thién vén dé lién quan dé trinh Quéc hdi théng qua tai ky hop
tén.

Cdc gidi phap sé dwgc tiép tuc thure hién hodc d? xudt thuc hién:

Hién nay, Bo Tu phdp da thuc hién viéc tong két thi hanh B6 luat Dan sy
nidm 2005, dang nghién ciru ndi dung sira ddi, bé sung B luft Dan sy nam
2005, trong d6 s& lam rd hon cac quy dinh lién quan dén ché dinh hop dong, stra
dbi céc quy dinh lién quan d¢én bao dam thuc hién nghia vy dan sy theo hudng
tiép can 1y thuyét vat quyén bao dam, tir 46 cho phép bén nhén bao dam dugc
thuc thi ngay viéc xac lap quyén clia minh di véi tai san bao dam trén co s& cac
thoa thuén hop phép trong hop ddng bao dam.



Clng véi viée stra d6i B6 luat Dén su, cic quy dinh cua B§ luat té tung
dén sy nam 2004, Ludt Nha & nam 2005... ciing dang dugc nghién ciru sira dbi,
hoéan thién theo huéng b sung quy dinh vé thu tuc t6 tung rit gon (nhim rat
ngin thoi gian giai quyét cac tranh chédp phat sinh lién quan &n hop déng bao
dam); céc bién phép bao dam thuc hién hgp dong (nham budc bén bao dam phai
thyc hién ding cam két trong hop ddng hop phap)... Trong qua trinh sita ddi, bd
sung, hoan thién céc vin ban phap luét trén, véi vai tro 13 co quan cia Chinh
phu, thuc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé cdng tac xdy dung va thi hanh
phap luat, B Tu phap s& tham muru, dé xudt, ¢6 y kién @€ hoan thién cic quy
dinh cuia phap luét c¢é lién quan mét cach ddng bd, phi hop vai thue té.

Trén day la n6i dung tra 1i chét vén cua Pai bidu Qudc hoi Huynh Thanh
Lap, B4 Tu phap xin giri Pai bidu xem xét va mong tiép tuc nhén dugce sy quan
tim ctia Pai bidu/. ¢z

Noi nhan:

- Nhur trén;

- Thit tuéng Chinh phi (dé bao cdo);

-PTTg CP Nguy&n Xuin Phic (dé bao cao);

- Ban cong tc dai biéu Quéc hoi;

- Doan PBQH thanh phé H6 Chi Minh;

- VPCP (dé phéi hop);

- Cuc PKQGGDBBP, BTTP, Vu PLDSKT (dé t/h);
- Lwu: VT, VPB (BTK, TH).
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