Sau hơn 5 năm thực hiện, các quy định của Nghị định 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm (Nghị định 163/2006/NĐ-CP) và Bộ luật Dân sự đã tạo lập khung pháp lý tương đối đồng bộ, bảo vệ quyền lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân tham gia vào các giao dịch bảo đảm; tác động tích cực đến quá trình ký kết, thực hiện các giao dịch bảo đảm của các tổ chức, cá nhân và góp phần thúc đẩy các quan hệ dân sự, kinh doanh thương mại phát triển; tăng thêm cơ hội tiếp cận nguồn vốn tín dụng ngân hàng của các chủ thể kinh doanh trong xã hội. Tuy nhiên, cùng với sự vận động của đời sống kinh tế xã hội, sự thay đổi của môi trường kinh doanh, một số quy định của Nghị định 163/2006/NĐ-CP đã bộc lộ bất cập, vướng mắc ảnh hưởng đến quyền sử dụng các tài sản bảo đảm cho các nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân, bảo đảm quyền lợi ích hợp pháp của các bên tham gia giao dịch bảo đảm như các quy định về tài sản hình thành trong tương lai, nghĩa vụ phát sinh trong tương lai, quyền thu nợ có bảo đảm của các tổ chức tín dụng, thứ tự ưu tiên thanh toán giữa các bên nhận bảo đảm, chuyển dịch quyền sở hữu tài sản bảo đảm từ bên bảo đảm sang bên mua… Để khắc phục các bất cập đã nảy sinh trong quá trình thực hiện Nghị định 163/2006/NĐ-CP, ngày 22 tháng 02 năm 2012, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 11/2012/NĐ-CP về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 163/2006/NĐ-CP (Nghị định 11/2012/NĐ-CP). Nghị định 11/2012/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ 20 điều, khoản của Nghị định 163/2006/NĐ-CP và có hiệu lực thi hành từ ngày 10 tháng 4 năm 2012. Để góp phần làm rõ các thay đổi của pháp luật về giao dịch bảo đảm theo Nghị định 11/2012/NĐ-CP, bài viết dưới đây xin được giới thiệu những nội dung sửa đổi, bổ sung chủ yếu của Nghị định 11/2012/NĐ-CP có ảnh hưởng trực tiếp đến quyền và nghĩa vụ của tổ chức tín dụng khi ký kết, thực hiện giao dịch bảo đảm. 
1. Về loại tài sản hình thành trong tương lai được sử dụng làm tài sản bảo đảm       
Khác với quy định chung của Nghị định 163/2006/NĐ-CP về tài sản hình thành trong tương lai, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã quy định cụ thể về các loại tài sản hình thành trong tương lai được sử dụng làm tài sản bảo đảm bao gồm: (i) Tài sản hình thành từ vốn vay; (ii) Tài sản đang trong giai đoạn hình thành hoặc đang được tạo lập hợp pháp tại thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm; (iii) Tài sản đã hình thành và thuộc đối tượng phải đăng ký quyền sở hữu, nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm thì tài sản đó mới được đăng ký theo quy định của pháp luật. 
Đồng thời, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng quy định rõ tài sản hình thành trong tương lai không bao gồm quyền sử dụng đất.   
2. Về giao dịch bảo đảm bằng tài sản hình thành trong tương lai 
Để khắc phục bất cập trước đây của Nghị định 163/2006/NĐ-CP (thiếu quy định về xử lý tài sản bảo đảm là tài sản hình thành trong tương lai) và để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người nhận tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai, người mua, người nhận chuyển nhượng tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã quy định rõ ràng hơn về quyền của bên nhận bảo đảm đối với tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai, trách nhiệm của cơ quan nhà nước khi thực hiện xử lý tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai, cụ thể như sau: Thứ nhất, bên nhận bảo đảm có các quyền đối với một phần hoặc toàn bộ tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai khi bên bảo đảm có quyền sở hữu một phần hoặc toàn bộ tài sản bảo đảm đó. Đối với loại tài sản pháp luật quy định phải đăng ký quyền sở hữu mà bên bảo đảm chưa đăng ký thì bên nhận bảo đảm vẫn có quyền xử lý tài sản bảo đảm hình thành trong tương lai khi đến hạn xử lý. Thứ hai, khi tài sản hình thành trong tương lai bị xử lý để thực hiện nghĩa vụ dân sự thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền căn cứ kết quả xử lý tài sản bảo đảm để thực hiện thủ tục chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản cho người mua hoặc người nhận tài sản ngay khi có kết quả xử lý tài sản bảo đảm. 
3. Về thực hiện giao dịch bảo đảm cho nghĩa vụ phát sinh trong tương lai 
Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng bổ sung thêm quy định về việc thực hiện giao dịch bảo đảm cho nghĩa vụ trong phát sinh tương lai nhằm tạo lập cơ sở pháp lý cho việc sử dụng một tài sản bảo đảm để bảo đảm cho việc thực hiện nhiều nghĩa vụ (bao gồm cả nghĩa vụ hiện tại và nghĩa vụ hình thành trong tương lai). Theo quy định mới này, khi thực hiện giao dịch bảo đảm cho nghĩa vụ phát sinh trong tương lai, bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm không bắt buộc phải thỏa thuận cụ thể trong hợp đồng bảo đảm về phạm vi của nghĩa vụ bảo đảm và thời hạn thực hiện nghĩa vụ bảo đảm; đồng thời khi nghĩa vụ được bảo đảm trong tương lai được hình thành, các bên không phải đăng ký thay đổi nội dung giao dịch bảo đảm đã đăng ký. 
4. Về việc thế chấp phương tiện giao thông cơ giới đường bộ, phương tiện thủy nội địa, phương tiện giao thông đường sắt 
Nhằm kiểm soát tốt hơn việc chuyển dịch tài sản bảo đảm là phương tiện giao thông cơ giới đường bộ, phương tiện thủy nội địa, phương tiện giao thông đường sắt, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung thêm quy định về trách nhiệm của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đăng ký lưu hành phương tiện giao thông khi thực hiện đăng ký các giao dịch chuyển dịch quyền sở hữu các tài sản bảo đảm này, cụ thể như sau: Thứ nhất, sau khi đăng ký thế chấp phương tiện giao thông cơ giới đường bộ, phương tiện thủy nội địa, phương tiện giao thông đường sắt và người yêu cầu đăng ký đã nộp phí yêu cầu cấp bản sao văn bản chứng nhận đăng ký giao dịch bảo đảm, thì cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm gửi 01 bản sao văn bản chứng nhận đăng ký đến cơ quan nhà nước có thẩm quyền đăng ký lưu hành phương tiện giao thông. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền đăng ký phương tiện giao thông phải cập nhật thông tin về việc phương tiện giao thông đang được thế chấp ngay trong ngày nhận được bản sao văn bản chứng nhận đăng ký giao dịch bảo đảm; Thứ hai, sau khi xóa đăng ký thế chấp và người yêu cầu xóa đăng ký đã nộp phí yêu cầu cấp bản sao văn bản chứng nhận xóa đăng ký giao dịch bảo đảm thì cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm gửi 01 bản sao văn bản chứng nhận xóa đăng ký đến cơ quan nhà nước có thẩm quyền đăng ký phương tiện giao thông để cập nhật thông tin về việc phương tiện giao thông đó đã được xóa thế chấp; Thứ ba, trong trường hợp có yêu cầu cấp lại, cấp đổi Giấy đăng ký phương tiện giao thông hoặc chuyển quyền sở hữu đối với phương tiện giao thông đang được ghi nhận là tài sản thế chấp mà chưa có văn bản chứng nhận xóa đăng ký giao dịch bảo đảm thì chủ sở hữu phương tiện giao thông phải xuất trình 01 bản sao có chứng thực hoặc 01 bản sao để đối chiếu với bản chính văn bản giải chấp hoặc văn bản đồng ý của bên nhận thế chấp phương tiện giao thông đó. 
Ngoài ra, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng bổ sung quy định cho phép bên thế chấp khi nhận tài sản thế chấp là tàu bay, tàu biển hoặc phương tiện giao thông được giữ bản chính Giấy chứng nhận quyền sở hữu tàu bay, Giấy chứng nhận đăng ký tàu biển Việt Nam, Giấy đăng ký phương tiện giao thông trong thời hạn hợp đồng thế chấp có hiệu lực. 
5.  Về đầu tư vào tài sản thế chấp 
Bên cạnh các quy định hiện hành của Nghị định 163/2006/NĐ-CP về đầu tư để tăng giá trị tài sản thế chấp của bên thế chấp, người thứ ba; quy định thế chấp phần tài sản tăng thêm, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung thêm quy định về quyền của bên đã đầu tư vào tài sản thế chấp khi xử lý tài sản thế chấp như sau: (i) Trường hợp phần tài sản tăng thêm do đầu tư có thể tách rời khỏi tài sản thế chấp mà không làm mất hoặc giảm giá trị của tài sản thế chấp thì khi xử lý tài sản bảo đảm, người đã đầu tư vào tài sản thế chấp có quyền tách phần tài sản tăng thêm do đầu tư ra khỏi tài sản thế chấp, trừ trường hợp có thỏa thuận khác; (ii) Trường hợp phần tài sản tăng thêm do đầu tư không thể tách rời khỏi tài sản thế chấp hoặc nếu tách rời sẽ làm mất hoặc giảm giá trị của tài sản thế chấp, thì người đã đầu tư vào tài sản thế chấp không được tách phần tài sản tăng thêm do đầu tư ra khỏi tài sản thế chấp, nhưng khi xử lý tài sản thế chấp thì người đã đầu tư vào tài sản thế chấp được ưu tiên thanh toán phần giá trị tăng thêm, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. 
6. Về xử lý tài sản của người bảo lãnh 
Để bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của bên nhận bảo lãnh, làm rõ hơn trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ của người bảo lãnh, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung quy định mới cho phép người nhận bảo lãnh được xử lý tài sản của người bảo lãnh khi người bảo lãnh không thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh theo thỏa thuận như sau: Thứ nhất, trong trường hợp các bên có thỏa thuận về việc cầm cố, thế chấp tài sản để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh thì tài sản cầm cố, thế chấp được xử lý theo quy định thực hiện nghĩa vụ của người bảo lãnh; Thứ hai, trong trường hợp các bên không có thỏa thuận về việc cầm cố, thế chấp tài sản để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh thì bên bảo lãnh phải giao tài sản thuộc sở hữu của mình cho bên nhận bảo lãnh xử lý theo yêu cầu của bên nhận bảo lãnh, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Nếu bên bảo lãnh không giao tài sản thì bên nhận bảo lãnh có quyền khởi kiện theo quy định của pháp luật. Thứ ba, tại thời điểm xử lý tài sản của bên bảo lãnh nếu bên bảo lãnh không có tài sản để xử lý hoặc khoản tiền thu được từ việc xử lý tài sản không đủ thanh toán nghĩa vụ được bảo lãnh thì trong phạm vi nghĩa vụ được bảo lãnh, bên nhận bảo lãnh có quyền yêu cầu bên bảo lãnh phải giao tài sản có được sau thời điểm xử lý cho mình để tiếp tục xử lý. 
7. Về thứ tự ưu tiên thanh toán khi có nhiều bên cùng nhận bảo đảm 
Để tạo lập cơ sở pháp lý cho việc xác định quyền của bên nhận bảo đảm trong trường hợp có nhiều bên cùng nhận bảo đảm từ một bên bảo đảm, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã quy định cụ thể cách thức xác định thứ tự ưu tiên thanh toán khi có nhiều bên cùng nhận bảo đảm. Cụ thể như sau: (i) Đối với trường hợp có nhiều bên cùng nhận bảo lãnh, thì các bên cùng nhận bảo lãnh có cùng thứ tự ưu tiên thanh toán. Số tiền thu được từ việc xử lý tài sản của bên bảo lãnh được chia cho các bên cùng nhận bảo lãnh theo tỷ lệ tương ứng với nghĩa vụ được bảo lãnh; (ii) Đối với trường hợp có nhiều bên cùng nhận bảo đảm bao gồm bên nhận bảo lãnh, bên nhận cầm cố, bên nhận thế chấp, bên nhận đặt cọc, bên nhận ký cược, bên nhận ký quỹ và nếu hợp đồng cầm cố, hợp đồng thế chấp, hợp đồng đặt cọc, hợp đồng ký cược, hợp đồng ký quỹ đã được đăng ký theo quy định của pháp luật thì bên nhận cầm cố, bên nhận thế chấp, bên nhận đặt cọc, bên nhận ký cược, bên nhận ký quỹ được ưu tiên thanh toán trước bên nhận bảo lãnh. (iii) Đối với trường hợp có nhiều bên cùng nhận bảo đảm bao gồm bên nhận bảo lãnh, bên nhận cầm cố, bên nhận thế chấp, bên nhận đặt cọc, bên nhận ký cược, bên nhận ký quỹ và nếu hợp đồng cầm cố, hợp đồng thế chấp, hợp đồng đặt cọc, hợp đồng ký cược, hợp đồng ký quỹ chưa đăng ký theo quy định của pháp luật thì thứ tự ưu tiên thanh toán giữa bên nhận bảo lãnh với bên nhận cầm cố, bên nhận thế chấp, bên nhận đặt cọc, bên nhận ký cược, bên nhận ký quỹ được xác định theo thứ tự xác lập giao dịch bảo đảm. 
8. Về xử lý tài sản bảo đảm 
Để khắc phục các bất cập đã nảy sinh trong thực tiễn về việc xử lý tài sản bảo đảm, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã sửa đổi, bổ sung nhiều quy định về xử lý tài sản bảo đảm, cụ thể như sau:  
Thứ nhất, về quyền xử lý tài sản bảo đảm. Nghị định 11/2012/NĐ-CP quy định rõ người xử lý tài sản bảo đảm là bên nhận bảo đảm hoặc người được bên nhận bảo đảm ủy quyền, trừ trường hợp các bên tham gia giao dịch bảo đảm có thỏa thuận khác. Đồng thời, căn cứ nội dung đã được thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm, người xử lý tài sản bảo đảm có quyền tiến hành xử lý tài sản bảo đảm mà không cần phải có văn bản ủy quyền xử lý tài sản của bên bảo đảm. 
Thứ hai, về xử lý tài sản bảo đảm theo phương thức bán tài sản bảo đảm. Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung quy định cụ thể về các phương thức bán tài sản bảo đảm như sau: (i) Trong trường hợp các bên thỏa thuận phương thức xử lý tài sản bảo đảm là bán đấu giá tài sản thì việc bán đấu giá được thực hiện theo quy định của pháp luật về bán đấu giá tài sản. (ii) Trong trường hợp các bên thỏa thuận về việc bán tài sản không thông qua phương thức bán đấu giá thì các bên có quyền tự thỏa thuận hoặc thông qua tổ chức có chức năng thẩm định giá tài sản để có cơ sở xác định giá bán tài sản bảo đảm. Bên nhận bảo đảm phải thanh toán cho bên bảo đảm số tiền chênh lệch giữa giá bán tài sản bảo đảm với giá trị của nghĩa vụ được bảo đảm, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Sau khi có kết quả bán tài sản thì chủ sở hữu tài sản và bên có quyền xử lý tài sản bảo đảm có trách nhiệm thực hiện các thủ tục theo quy định của pháp luật để chuyển quyền sở hữu tài sản cho bên mua tài sản bảo đảm. 
Thứ ba, về xử lý tài sản bảo đảm theo phương thức nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm 
Để hướng dẫn cụ thể hơn về việc xử lý tài sản bảo đảm theo phương thức nhận chính tài sản bảo đảm thay cho việc thực hiện nghĩa vụ, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung quy định khi các bên thỏa thuận về việc nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm thì việc xử lý tài sản bảo đảm theo phương thức này được thực hiện như sau: (i) Các bên có quyền tự thỏa thuận hoặc thông qua tổ chức có chức năng thẩm định giá tài sản để có cơ sở xác định giá trị của tài sản bảo đảm; (ii) Trong trường hợp giá trị của tài sản bảo đảm lớn hơn giá trị của nghĩa vụ được bảo đảm thì bên nhận bảo đảm phải thanh toán số tiền chênh lệch đó cho bên bảo đảm, trừ trường hợp có thỏa thuận khác; (iii) Bên nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ phải xuất trình văn bản chứng minh quyền được xử lý tài sản bảo đảm và kết quả xử lý tài sản bảo đảm cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản bảo đảm từ bên bảo đảm sang bên nhận bảo đảm. 
Thứ tư, về xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, nhà ở. 
Bên cạnh quy định hiện hành về phương thức xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trong trường hợp các bên không có thỏa thuận về phương thức xử lý và trường hợp xử lý tài sản bảo đảm khi chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất, mà không thế chấp quyền sử dụng đất, Nghị định 11/2012/NĐ-CP đã bổ sung thêm quy định về xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất trong trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất, mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất như sau: (i) Trong trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất và người sử dụng đất đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì tài sản gắn liền với đất được xử lý đồng thời với quyền sử dụng đất, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Các bên có quyền tự thỏa thuận hoặc thông qua tổ chức có chức năng thẩm định giá tài sản để có cơ sở xác định giá trị quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. Số tiền thu được từ việc xử lý tài sản bảo đảm được thanh toán trước cho chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. (ii) Trong trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất và người sử dụng đất không đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì khi xử lý quyền sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất được tiếp tục sử dụng đất theo như thỏa thuận giữa người sử dụng đất và chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Quyền và nghĩa vụ giữa bên thế chấp và chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất được chuyển giao cho người mua, người nhận chính quyền sử dụng đất. 
Đồng thời, đối với việc xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, nhà ở, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng bổ sung yêu cầu là tổ chức, cá nhân mua tài sản bảo đảm hoặc nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm phải thuộc đối tượng được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; trường hợp tổ chức, cá nhân không thuộc đối tượng được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì chỉ được hưởng giá trị quyền sử dụng đất, giá trị nhà ở. 
9. Về thay đổi giao dịch bảo đảm 
Về trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch bảo đảm, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng sửa đổi, bổ sung các quy định về một số trường hợp thay đổi chủ thể giao dịch bảo đảm như sau:  
Thứ nhất, về trường hợp tổ chức lại pháp nhân. Nghị định 11/2012/NĐ-CP quy định đối với trường hợp giao dịch bảo đảm được ký kết trước khi một trong các bên tham gia giao dịch bảo đảm thực hiện việc chia, tách, hợp nhất, sáp nhập hoặc chuyển đổi pháp nhân, và giao dịch bảo đảm vẫn còn hiệu lực, thì các bên không phải ký kết lại giao dịch bảo đảm đó khi tổ chức lại pháp nhân, tuy nhiên pháp nhân mới phải xuất trình văn bản của cơ quan có thẩm quyền về việc tổ chức lại pháp nhân để thực hiện đăng ký thay đổi nếu giao dịch bảo đảm đã được đăng ký. 
Thứ hai, về việc chuyển giao quyền đòi nợ (như trường hợp mua bán nợ của tổ chức tín dụng). Nghị định 11/2012/NĐ-CP quy định trường hợp quyền đòi nợ được chuyển giao có biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, thì các bên không phải ký kết lại giao dịch bảo đảm. Khi thực hiện thủ tục đăng ký thay đổi bên nhận bảo đảm theo quy định của pháp luật thì bên nhận chuyển giao quyền đòi nợ xuất trình hợp đồng chuyển giao quyền đòi nợ để chứng minh sự thay đổi. 
Ngoài các nội dung mới nêu trên, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng sửa đổi, bổ sung quy định về khái niệm “bên bảo đảm”, “giấy tờ có giá”; các quy định về cầm cố giấy tờ có giá; quy định về thông báo việc xử lý tài sản bảo đảm trong trường hợp bảo đảm thực hiện nhiều nghĩa vụ. Đặc biệt, Nghị định 11/2012/NĐ-CP cũng khẳng định lại việc bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất theo các quy định hiện hành được chuyển thành thế chấp quyền sử dụng đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người khác. Về hướng dẫn thi hành, tại Nghị định 11/2012/NĐ-CP, Chính phủ giao Bộ Tư pháp chủ trì, phối hợp với Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn các quy định về xử lý tài sản bảo đảm./. 
Đoàn Thái Sơn – Vụ Pháp chế, NHNN 
