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KINH NGHIEM CUA BANG QUEBEC — CANADA VE PANG KY CAC
QUYEN POI VOI PONG SAN TRONG QUA TRINH XAY DUNG BOQ
LUAT DAN SU MOI' VA HE THONG PANG KY PONG SAN

SUZANNE POTVIN PLAMONDO
Cuc trwomg Cuc Pang ky va Chirng thuc
B¢ Tw phap Bang Quesbec, Canada

O Québec, qua trinh stra ddi bd sung B0 luat dan su da khoi

CIVIL CODE dong tir nhitng nam ,1 950 va cho dén nhitng ndm 1990, cac

OF ndi dung cai cach cudi cung cling dugc thong qua. Pay la chu
QUEBEC dé cta rat nhiéu coéng trinh nghién ctru.

Bang Québec ndm ngay sat nudc My, cac bang khac cta Ca-
na-da lién ké voi Québec déu 4p dung hé théng phép luat chiu
anh huong cta hé thong Common law, trong khi phap luat
cua Queébec lai chiu anh hudng cua phéap luat Phap. T do da
dat ra nhiéu kho khan trong thyc tién ap dung phap luat va
bao dam tinh thong nhét cta cac quy pham phap luat. Chinh
vi vay, cac nguyén tac sta doi bod sung B luat dan sy dugc
thong qua vao nam 1994 vé co ban déu 1a nhimg nguyén tic dua theo hé thong
Dan luat, nhung bén canh d6 ciing c6 mét sé co ché hodc phuong thirc vay muon
cua B9 luat Thuong mai théng nhat Hoa Ky, nham muc dich xay dung dugc mot
hé théng don gian, dé tiép can va hiéu qua hon.

1. M6t so khia canh phap 1y ciia viéc ding ky cac quyén ddi véi dong san
1.1. Céc muc dich cia viée sira @i BO ludt dan sw nam 1994

V& muc dich stra d6i bd sung B0 ludt dan sy Québec, trudec nam 1994, & Québec
khong c6 phép luat diéu chinh mét cach théng nhat ché d6 dang ky quyén dbi véi
dong san, ma chi c6 quy dinh diéu chinh cho ting truong hop khi xét thdy c6 nhu
cau, nham muc dich ting cuong tin dung giira cac doanh nghiép. Thoi ky nay, hé
thong diang ky quyén dbi v6i dong san & Québec con gin lién v6i hé thong ding
ky dat dai (1a noi dang ky moi giao dich lién quan dén cac quyén can dang ky),
v6i nhiéu loai SO ding ky khac nhau, nhiéu khu vuc dang ky khac nhau va dua

1 M6t phan Bo luat da c6 hiéu luc tir ndm 1994 va ca Bo luat d chinh thtc ¢6 hiéu luc tir nim
1999
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trén nhiing ti€u chi khong rd rang nhu tu cach phép 1y ctia ngudi cd nghia vy, tru
s hoac vi tri kinh doanh, chit khong phu thudc vao loai hinh giao dich. Theo do,
mot giao dich co thé phai dang ky tai 5, 6 khu vue va vao nhiéu SO dang ky khac
nhau, chang han nhu So6 dang ky tén, SO dang ky chuyén nhugng hang ton kho,
cam c6 tai san trong nong nghiép, cim cb tai san trong thuong mai, v.v. Chinh vi
thé, khi muén cip tin dung thwong mai lién quan dén dong san, cac bén gip rat
nhiéu khé khan trong viéc xac dinh tinh trang phép 1y cia tai san lién quan. Piéu
nay dan dén tinh trang 13i sut cho vay tang vi khoan vay d6 bi coi 1a khoan vay
c6 do rui ro cao. Trong ché d6 nay, mdi loai giao dich bao dam chiju su diéu chinh
cta nhitng quy dinh riéng, ca vé thir tu vu tién cta quyén, phuong thirc ding ky
1an hiéu lyc cua ding ky trong truong hop ngudi ¢d nghia vu pha san. Hang loat
nhimg quy dinh nhu vay dan dén mot hé théng ding ky phirc tap va kém hiéu qua.
Ngoai ra, nhiéu giao dich bao dam madi phat sinh theo quy dinh cta phap luat vé
thuong mai khong duge diang ky. Nhu vay, trude nim 1994, hé thong dang ky va
cong khai quyén ddi véi dong san hoat dong gan lién voi hé thong ding ky bat
dong san nhung hoan toan khong cé hiéu qua.

Viéc stra doi bd sung Bo luat dan sy chinh la nham khéc phuc nhiing bat cap noi
trén va hudng téi muc tiéu bao dam tinh on dinh, thong nhat ciia méi trudng phap
1y, bdo dam hi¢u qua cua viéc dang ky va nang cao mirc do an toan cho céac giao
dich, dac biét 1a giao dich tin dung gitta cdc doanh nghi¢p. Bén canh do, muc ti€u
dit ra khi sira d6i b6 sung Bo luat Dan su ciing 13 dé bao dam tinh théng nhat va
ddng bo cua cac quy dinh phap luat ap dung cho moi loai giao dich bao dam, khic
phuc su lac hau so véi bdi canh phap lut cia Bic My. Kébéch 1a bang cudi cing
ctia Ca-na-da xay dyung va ap dung mot hé théng diang ky giao dich bao dam hién
dai, co thé sanh ngang v&i hé thong ap dung & cac bang khac ciia Ca-na-da (1a hé
thong Personal Property Security Acts, rap khudn theo mé hinh quy dinh tai Piéu
9 UCC).

1.2. Piéu 9 ciia UCC (mot diéu ludt da dwoc tat ca cac nude tham khao khi sira
doi phap ludt vé giao dich bao dam cua nwéc minh)

Vé Piéu 9 UCC, day la mot trong nhiing ndi dung nghién ctru, xem xét trong qué
trinh stra d6i bd sung Bo luat dan sy Québec. Tuy nhién, mot sb nguyén tic va
phuong thirc quy dinh tai Diéu nay khong phu hop va kho tiép nhan trong hé thong
phap luat di theo van hoa phap 1y Phap ctia Québec. Do do, ching téi quan tam
dén mét khai niém quen thudc hon trong phap luat dan su 1a khai niém "thé chép"
(hypotheque).
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Xem xét Piéu 9 UCC, co thé thay Diéu nay duoc xay dung dua trén mot khai
niém co ban 1a khai niém Loi ich dugc bao dam (Security Interest); viéc xac dinh
loai giao dich bdo ddm dugc thuc hién trén co s& muc dich ctua giao dich chur
khong dua vao loai quyén phét sinh tir hop dong, c6 nghia 1a ludn phai xem xét y
dinh cuia cac bén: liéu viée giao két hop ddng nay c6 nham bao dam thyc hién mot
nghia vu ndo d6 hay khéng? Quy dinh nhu vay c6 thé 1am giam hiéu luc ctia phap
luat, chéng han nhu trong truong hop c6 mot giao dich dugc xac dinh 1a giao dich
béo dam theo Piéu 9 UCC nhung sau d6, ngudi ta lai phat hién ra rang y dinh cua
cac bén lién quan khong phai 1a bao ddm thyc hién nghia vy, thi khi d6, giao dich
do6 lai khong dugc coi 1a giao dich bao dam ntra.

Piéu 9 UCC ciing quy dinh vé cac quyén yéu cau co thé trd thanh d6i tuong cia
giao dich bao dam, theo d6, twong ting v6i mdi loai quyén yéu cau 13 nhitng quy
dinh riéng biét. Trong khi d6, day lai 1a mot van dé bat cap ma Québec mudn giai
quyét, tirc 1a phai thdng nhét cac quy dinh phap luat, nham bao dam su binh ding
hon nita gitta nhimg nguoi ¢ quyén yéu cau. Ngoai ra, theo Piéu 9 UCC, céc tai
san dugc phép tré thanh dbi tuong cua giao dich bao dam cling dugc ligt ké cu thé
cung véi cac ngoai 16. Nhu vay, ddy 1a mot hé thong quy dinh theo timg trudng
hop, chit khong phai 1a quy dinh xuat phat tir khai niém. Ma phap luat dan su cia
chtng 61 vén di tir cac khai niém réi moi dén ting trudng hop cu thé.

O My khong c6 SO ding ky tap trung va duy nhat, ma mdi loai giao dich phai
dugc dang ky vao mot sé dang ky phu hop. Pidu nay khong phu hop véi muc tiéu
cua Québec dat ra khi tién hanh stra doi bo sung Bo luat dan su. Mat khac, Piéu 9
UCC ciing quy dinh nhiéu tiéu chi dang ky, gidéng nhu quy dinh trudc day cia
Québec, nhu tu cach phap 1y ctia ngudi c6 nghia vu néu nguoi co nghia vu 1a
doanh nghiép, tru s¢ ciia doanh nghiép, vi tri kinh doanh, ma day lai 1 nhiing yéu
t6 co thé thay doi theo thoi gian, nén khong dang tin ciy. Ngoai ra, Piéu 9 UCC
con dé cap dén khai niém ding ky so bd trude khi giao két hop déng phat sinh
quyén can dang ky: co ché nay c6 nhitng wu diém nhat dinh, nhung ciing c¢6 han
ché trong trudong hop hop dong lién quan khong duoc giao két trén thyc té.

Toém lai, can ctr vao nhitng muc dich stra ddi bd sung B0 ludt dan su cua chung
t6i, c6 thé thdy quy dinh tai Piéu 9 UCC c6 nhiing diém bat cap nhu sau: viéc giai
thich quy dinh tai Diéu nay gip nhiéu khé khan; Diéu 9 khong bao quat dugc moi
truong hop; mot s6 quyén van cé gia tri ddi khang voi nguoi thir ba ma khong can
dang ky; quy dinh vé dang ky rat so sai khién cac bén ludn phai dan chiéu dén hop
ddng; ton tai qua nhiéu noi dang ky do cac tiéu chi khong rd rang, 6n dinh. Nhur
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vay, néu tiép nhan cac phuong thirc dang ky quy dinh tai Diéu nay thi khong khac
phuc duoc nhitng thiéu sot, bat cap cua hé thdng phap luat trudc day ciia Québec.
Noi tom lai, Piéu 9 UCC khong dép trng muc ti€u cua viéc stra doi bod sung Bo
luat dan sy Québec.

1.3. Cdc nguyén tdc sira doi bé sung B¢ ludt dan s Québec

Khai niém thé chip von duogc sir dung rong rii trong linh vuc bat dong san noi
chung va dét dai noi riéng, da dugc sir dung cho ca linh vuc dong san. Ching toi
d3 nhom tat ca cac bién phap bao dam ton tai trudc khi stra doi bo sung Bo luat
dan su vao mot khai niém 1a "thé chép dong san". Dc') la sy mé& réng khai niém thé
chap Tlep do, chung toi da glam s6 lwong cac quyén uu tién, bo sung quy dinh Ve
thé chap theo luat dinh va thong nhat cac khiéu nai, khiéu kién ctia nguoi c6 quyén.

Chung t6i ciing bo sung thém céac quy dinh dé diéu chinh cac "giao dich bao dam
song song" nhu cac giao dich mua tra dan, bao luu quyén sé hitu, ban véi diéu
khoan chudc lai, nhan vat khac thay cho ddi tuong cua nghia vu, thué mua tai
chinh. Pay 13 nhitng cong cu thudng xuyén duoc str dung trong linh vuc céap tin
dung.

Céc quy dinh cua tu phap quéc té ciing duge bd sung. Do 13 nhitng quy dinh vé
xung dot phap luat lién quan dén hiéu luc cua bién phap bao dam, tic dung va hau
qua phap 1y cua viéc ding ky, cong khai va quy dinh vé viéc ap dung ché do cong
bd cong khai quyén ctia Quebec hay ctia mot bang khéc.

Mot ché 46 méi vé ding ky giao dich bao dam bang dong san da duoc thiét lap
theo hudng tap trung moi loai dang ky vao mot S6 ding ky thong nhat va bo sung
quy dinh vé gia tri phap 1y cua viéc dang ky lién quan dén hiéu lyc dbi khang voi
ngudi thir ba. Pay 13 diém khac biét 16n cua phap luat Québec so véi cac bang
khac ctia Ca-na-da (von déu chiu anh huéng ctia Biéu 9 UCC). Viée cong bd cong
khai giao dich bao dam thong qua S6 diang ky giao dich bao dam dugc dat thanh
nguyén tic; khong thé ton tai loai giao dich bao dam nao ma khong duoc dang ky.

Céac loai giao dich bao dam theo quy dinh cua B0 luat dan sy Québec hién hanh
bao gém: Thé chip dong san, quyén uu tién, thé chip theo luat dinh va cac giao
dich bao dam song song. Céc bién phap bao dam nay déu nam trong khai niém
"giao dich bao dam" va khi noi dén phép luat vé giao dich bao dam bang dong san
tire 14 n6i dén phap luat diéu chinh cac bién phap bao dam ké trén.

Lién quan dén thé chap dong san, ngudi hoat dong kinh doanh (doanh nghiép) co
thé thé chap bang moi tai san ciia doanh nghiép minh, con c4 nhan khong hoat
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dong kinh doanh thi chi c6 thé thé chip bang mot sb tai san theo quy dinh cia
phap luat nhu: phuong tién duong bg, xe mooc va ban modc, nha luu dong, tau
thuy, mo t6 nudc, tau bay...

Lién quan dén quyén uu tién, B luat dan sy mo1 da gitr lai mot $6 quyén uu tién
vé 1 phi t tung, quyén yéu cau thanh toan ctia ngudi ban d6i véi ca nhan khong
hoat dong kinh doanh, quyén yéu cau thanh toan ciia ngudi co quyén cam giir tai
san, quyeén yéu cau thanh toan cia Nha nudc theo quy dinh cta phap luét thué,
quyén yéu cau thanh toan ctia chinh quyén xi vé cac khoan thué, phi ngoai thué
dat.

B6 luat din su méi ciia Québec ciing duge bo sung quy dinh vé& quyén thé chap
theo luat dinh, lién quan dén quyén yéu cau thanh toan cuia Nha nudc d6i voi cac
khoan ng thué theo quy dinh cua luat thué hodc mot sé luat chuyén nganh, quyén
yéu cau thanh todn cta ngudi da tham gia vao viée xay dung hodc cai tao mot toa
nha, cdc quyén phat sinh theo quyét dinh cua Toa an va quyén yéu cau thanh toan
ctia dai dién cha ng vé cac khoan déng gop chung va dong gop vao quy du phong.

Lién quan dén cac giao dich bao dam song song (bao luu quyén sé hitu, chudc lai
tai san d4 ban, thué mua tai chinh, thué tai san), 4p dung nguyén tic tuong ty nhu
d6i vé6i thé chdp dong san, tiy trudng hop bén bao dam 1a doanh nghiép hay cé
nhan khong hoat dong kinh doanh: Néu bén bao dam 1a doanh nghiép, giao dich
bao dam phai dugc ding ky dé co gia tri ddi voi bén thir ba; néu bén bao dam la
nguoi khong hoat dong kinh doanh, viéc ding ky chi bat budc trong truong hop
tai san bao dam nam trong sd nhitng tai san duoc quy dinh tai van ban hudng dan
thi hanh B0 luat dan su.

béi voi nhiing loai tai san phuc vu san xuét kinh doanh c6 thé trd thanh dbi tuong
cua giao dich bao dam va can dugc dang ky, Diéu 2684 B luit dan su Québec
quy dinh tai doan 2 nhu sau: "Ngudi hoat dong kinh doanh c¢é quyén thé chap
bﬁng suc vat, dd nghé hodc thiét bi lam viéc, quyén yéu cau thanh toan d6i véi
khach hang, bang sang ché va nhan hiéu hang hoa, hoic cac dong san hiru hinh 13
mot phén tai san cia mot doanh nghiép thudc s¢ hiru cia minh va dang dugc cAm
gilt dé dem ban, cho thué hoic sir dung trong qua trinh san xuét hodc ché bién mot
tai san nhim muc dich ban, cho thué tai san hodc cung cip dich vu". Dbi véi
truong hop ciia nguoi khong hoat dong kinh doanh, thi viéc thé chap dong san
hodc giao dich bao dam song song chi bat budc phai ding ky néu tai san bao dam
14 mot trong nhiing tai san quy dinh tai Diéu 15 Vin ban hudéng dan thi hanh Bo
luét dan sy, cu thé bao gém: phuong tién duong bd thudc mot trong nhirng loai
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dugc quy dinh tai cac diém 1°, 2°,9°, 10° va 11° cua khoan 1 DPiéu 15; xe modc
va ban mooc, nha luu dong, tau thity, mé t6 nudce, tau bay.

1.4. Vé hé thong cong bé cong khai quyén doi véi dong san & Québec

Co thé noi S6 dang ky dong san 1a phuong tién cho phép thuc hién sira doi bo
sung quy dinh cia BLDS Québec vé giao dich bao dam bang dong san. Ching ta
khong thé c6 dugc mot dao luat hay vé giao dich bdo dam néu nhu khong xay
dung dugc mot hé thong tot vé dang ky, cong khai quyén, boi vi hé théng nay cho
phép thue hién duoc nhitng muc tiéu dit ra nhu phong chdng gian 1an, bao vé
quyén loi ctia nguoi c¢6 nghia vy, bao dam binh dang giita nhitng ngudi co quyén
yéu cau trong trudng hop ngudi ¢ nghia vu bi pha san, v.v. Do dé, khi xay dung
cac van ban luat va dudi ludt trong linh vuc nay, can dic biét cha v dén tinh kha
thi ctia cac quy dinh phap luat. Kinh nghiém ctia chung t6i trong qua trinh stra d6i
bo sung Bo luat dan su cho théy: néu khong c6 su tham gia cua nhitng nguoi hoat
dong thyc tién vé dang ky giao dich bao dam thi ¢ 18 rat nhiéu diéu luét trong
Thién quy dinh vé giao dich bao dam s& khé ap dung, hodc chi phi xay dung hé
thong dang ky sé& rét cao.

S6 dang ky dong san cua Québec dung dé dang ky cac giao dich bao dam dugc
giao két sau ngay 1/1/1994 theo quy dinh cia Bo luat dan sy moi. Pdi v6i cae
giao dich bao dam dugc giao két trudc ngay 1/1/1994 theo quy dinh cta Bo luat
cii, phai tién hanh ding ky gia han vao S6 dang ky méi trong giai doan qua d6 kéo
dai 12 thang. Cac trai quyén da duoc ding ky trong SO dang ky ché do tai san
trong hoén nhan trude ddy ciing duge chuyén sang ding ky tai S6 dang ky quyén
d6i véi dong san. S6 dang ky mai nay chu yéu dung dé ding ky giao dich bao dam
bang dong san, nhung trong Co s¢ dit liéu ding ky cling c6 mot bo phiéu vé cac
trai quyén (trir trai quyén vé dét dai va trai quyén lién quan dén nhan than). Ngoai
ra, SO ding ky dong san ciling ding dé ding ky nhitng quyén khac ma phap luat
quy dinh phai dang ky.

Hé thong cong bd cong khai quyén dbi véi dong san & Québec c6 dic diém 1a mot
hé thdng dang ky quyén, ddi 1ap v6i co ché dan chiéu dén tai liéu, hop dong. Khi
so sanh hé thong ap dung tai bang Québec voi hé thdng ap dung tai cac bang khac
cua Ca-na-da, vi du nhu bang Ontario, co thé théy su khac biét nhu sau:

- O Québec, dé dang ky mot quyén thi trude hét phai xac dinh loai quyén can ding
ky va xéac dinh rd dbi tugng hodc pham vi clia quyén d6. Kém theo viéc diang ky
con ¢ 2 co ché suy doan 13 suy doan vé su ton tai ciia mot quyén va suy doan vé
viéc ngudi thi ba da biét vé cac quyén da duoc diang ky (ngudi thtr ba khong thé
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1ap luan rang minh khong biét vé cac quyén lién quan do khong tra ctru S6 ding
ky). Do d6 & Québec, chi nhirng thong tin luu trong S6 dang ky méi co gia tri
phép 1y dbi véi nguoi thir ba: dé tim hiéu vé pham vi cua cac quyén phat sinh tir
mot hop dong va c6 hiéu lyc ddi v6i minh, nguoi thir ba khong nhét thiét phai tim
hiéu tir chinh hop dong d6, ma chi can tra ctru S6 dang ky. Suy doan vé viéc bén
thir ba di biét vé cac quyén di duoc ding ky 1a co ché suy doan don gian. Suy
doan vé cin cude cua cac bén lién quan ciing 1a suy doan don gian, con suy doan
vé nang lyc phap ludt ctia cac bén 1a suy doan khong thé bac bo.

- Céc bang khac ctia Ca-na-da lai chi yéu 4p dung co ché dan chiéu dén hop dong.
Do d6, ngudi nao mudn thuc hién mot giao dich lién quan dén mot tai san thi s&
budc phai c6 duge ban sao hoic ban gdc hop dong lién quan dén tai san 46 méi
biét dugc ddi twong ciing nhu pham vi ciia quyén ddi véi tai san.

Thuec té trong qua trinh xay dung Bo luat dan su méi & Québec, trong thanh phan
Ban soan thao ciing ¢6 nhiéu ngudi hoat dong thuc tién trong linh vyc phap luat
vé giao dich bao dam va ho da néu 1én mot van dé vudng méc nhu sau: trong linh
vuc thuong mai, dé khoi 16 mat co hoi kinh doanh thi cac hop dong thuong phai
dugc nhanh chéng k}'/ két, do d6 rat khé thu thﬁp duoc hét thong tin vé moi hop
ddng co lién quan dé 1am co so ra quyét dinh dau tu, cp tin dung. Cu01 cung, cac
nha lap phap Québec da dap ung nguyen vong giai quyét vudng mac nay bang
cach quyét dinh xay dung mot co ché dang ky trong d6 don diang ky phai cung
cap kha nhiéu thong tin c6 lién quan. Két qua 1a Co quan dang ky ciia Québec phai
dang ky nhiéu nodi dung thong tin hon so véi Co quan ding ky cua cac bang khéc
ctia Ca-na-da ciing nhu cac Co quan ding ky ctia My theo quy dinh cua Diéu 9
UCC. Nhung véi diéu kién ky thuat cong nghé hién nay thi viéc d6 hoan toan co
thé thyc hién duogc. Két qua thuc té cho thiy cac khach hang cua chung t6i (chu
yéu gdm luat su, cong chimg vién, cac thiét ché tai chinh) rat hai 10ng vi ho ¢ thé
c6 dugce moi théng tin can thiét tir Co s dir liéu cua Co quan ding ky. Tat nhién
ho ciing di tim hiéu thong tin tir cac hgp dong, nhung chi trong nhiing truong hop
that dic biét. Va lai, cac thong tin 14y tir S6 dang ky c6 gié tri phap 1y v6i ngudi
thtr ba. Quy dinh nhu vay da tao thuan loi rat nhiéu cho cac nha kinh doanh trong
hoat dong dau tu thuong mai.

Trong céac hoi thao qudc té, co mot sd y kién chi trich rang hé thong cong bd cong
khai quyén & Québec qua phirc tap. Toi xin khang dinh rang, hé théng ctia Québec
hoan toan khong phirc tap, vi chi can x4y dung mot hé thong cac mau don ding
ky nham thu thap dugc nhiing thong tin can thiét va xay dung hé thong s6 diang
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ky phu hop 1a duge. Cac miu don dang ky ciia Québec ¢ phan phirc tap hon mot
chut so véi cac miu don ding ky duoc xay dung theo hé thdng Personal Property
Security Acts ctia Ca-na-da hodc Bo luat Thuong mai théng nhat Hoa Ky. Tuy
nhién, thong tin trong SO ding ky quyén ciia Québec lai c6 gia tri phap 1y voi
nguoi thir ba. Do d6, t6i cho rang day 1a mot wu diém 16n cua hé théng dang ky
cua Québec.

1.5. Cdc logi quyén cé thé dwoc dang ky

Nhu di trinh bay ¢ trén, Co quan dang ky chi tién hanh ding ky khi phéap luét co
quy dinh rd rang. Néu mot quyén ma viéc dang ky khong dugc phap luat quy dinh
thi Co quan diang ky s& khong chdp nhan yéu cau dang ky quyén do. C6 thé noi
day 1a mot linh vuc khép kin. Mot sd quyén bat budc phai duge dang ky thi moi
c6 gia tri d6i khang v6i nguoi thir ba (vi du truong hop thé chap dong san, mua
tra dan). Mot sé quyén c6 thé dugc dang ky vi loi ich ciia mot cong dong nhat
dinh (cong ddng s& co loi khi duogc tiép can mot s6 thong tin trong S6 diang ky),
vi du nhu céac giao dich lién quan dén ché d9 tai san trong hon nhan.

Viéc dang ky quyén c6 hé qua phap 1y 1 1am cho quyén d6 c6 gia tri d6i v6i nguoi
thir ba, cung cap can cit xac dinh thir ty vu tién gitra cac quyén va lam cho quyén
do6 c6 hiu lyc phap luat trong truong hop phép ludt c6 quy dinh.

Céc loai quyén c6 thé dugc ding ky vao SO diang ky dong san bao gém chu yéu 1a
cac vat quyén dung dé bao dam thuc hién nghia vu (giao dich bao dam) va bao
lwu quyén s& hitu (phat sinh tir hgp ddng mua tra dan, tra gop). S6 ding ky dong
san chi dang ky mot s rat it quyén so hitu, trong cac truong hop sau: quyén s
hitu ctia bén cho thué tai chinh, cho ting dong san, chuyén giao quyén yéu cau
dugc bao dam va chuyén giao toan bd quyén yéu cau. Boi vi theo nguyén tic, SO
dang ky dong san khong phai 13 s6 dang ky quyén so hiru, ma chi yéu dung dé
dang ky giao dich bao dam lién quan dén dong san. Bén canh d6, S6 diang ky dong
san ciing dung dé dang ky mot sb trai quyén nhat dinh theo quy dinh cua phap luét
nhu: cac quyén phat sinh tir hop dong thué tai san, mét s quyén lién quan dén
thira ké (nhu chi dinh ngudi phan chia di san thira ké), hop dong hon nhan. ..

1.6. Chure nang, nhiém vu cua dang ky vién trong linh vuc dang ky quyén doi voi
dong sdn
Quy dinh ctia Québec khong c6 diém khac biét 16n so véi quy dinh vé chirc nang,
nhiém vu ctia dang ky vién tai cac noi khac. BPang ky vién c6 cac nhiém vu cu thé
nhu sau:
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- Tiép nhan don yéu ciu dang ky va cip gidy bién nhan viéc nop don dé xac nhan
ngay-gid-phit ndp don yéu cau. Theo quy dinh cta phap luat Québec, thoi diém
ndp don nay la can ctr xac dinh thir ty cia giao dich bao dam.

- Thuc hién nghiép vu dang ky lan luot theo thr ty ndp don yéu cau dang ky. Thoi
diém dang ky quyén chinh Ia thoi diém ndp don yéu cau. Truong hop nhi€u don
dén cung mat luc thi ¢6 cung thir tu dang ky. Nhu vay, thoi diém (ngay-gio-phut)
ndp don yéu cau dang ky c6 y nghia rat quan trong & Québec va chung toi cling
da xay dung mot co ché dé xac nhan thoi diém nay trong qua trinh dang ky.

- Kiém tra tinh hop 18, hop phap ctia don yéu cau dang ky. Néu don yéu cau khong
hop 1¢, dang ky vién phai thong bao cho ngudi nop don ly do tir chdi dang ky.

- Cap gidy chiing nhan ding ky néu don yéu cau diang ky dugc chip nhan.

- Stra chita moi nham 14n hodc sai sot trong S6 dang ky va ghi rd thoi diém sira
chira (ngay-gio-phut). Do viéc stra chita c6 thé anh huong dén quyén va loi ich
cuia nguoi thtr ba nén dang ky vién can xac nhan thoi diém sura chira va ké tir thoi
diém do, no1 dung duogc stra chira s€ co gia tri phap 1y doi voi ngudi thu ba. Vi
vay, trong khoang thoi gian tu thoit diém dang ky 1an dau dén thot diém stra chira
sai sOt, néu nguoi thir ba ngay tinh sir dung tai san 1a doi twong dang ky thi ho sé
truc ti€p chiu trach nhiém vé viéc do.

- Thong bao cho ngudi ¢6 quyén vé nhitng su kién c6 thé anh huéng dén quyén
cua ho, vi du nhu ¢6 khiéu kién ve thé chap. Quy dinh vé nghia vu thong bao cho
nguoi ¢o quyen doi vai tai san bi ké bién hodc tai san 1a doi tugng bi khicu kién
thé chap 1a mdt nét dac thu ctua phap luat Québec so voi cac bang khac cua Ca-na-
da.

- Cép cho mdi ngudi yéu cau dang ky ban xac nhan tinh trang cac quyén da ding
ky dudi tén mot nguoi.

- Bao dam luu giit cac gidy to, tai lidu da ndp tai Phong diang ky quyén;

- Ghi vao sb ding ky sao cho dam bao tinh toan ven cua thong tin;

- Bao vé cac thong tin da ghi khoi bi hu hong, thay doi;

- Luu gitr bang ké cac dang ky khong con hiéu luc.

1.7. Pon yéu cdu dang ky
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Québec di chat loc tir Piéu 9 UCC va hé théng phap luat ciia cac bang khac cua
Ca-na-da nhitng phuong thirc phu hop, tao diéu kién thudn loi cho viéc xay dung
mot hé thong cong bd cong khai hiéu qua. Mot trong nhimg phuong thirc co ban
1a cong khai héa quyén bang mot thong bao (nguyén tic dang ky thong bao). Trong
linh vuc bit dong san, ching t6i dd quen voi viée ndp chinh cac hop dong duoc
giao két giita cc bén cho co quan ding ky. Nhung trong linh vyc dong san, do
yéu cau nhanh chéng cua cac giao dich thuong mai, nén viéc ndp ban hop dong
cho co quan ding ky s& khong thé thuc hién duoc hoic khong hiéu qua. Do vay,
nha 1ap phap Québec da lya chon phuong thirc cong khai hoa quyén tai Co quan
dang ky bang mot thong bao dudi hinh thirc cac mau don ding ky theo quy dinh
tai cdc van ban luit va van ban hudng dan thi hanh. Kébéch di xdy dung nhiéu
loai mau don khéc nhau, twong tng véi cac loai quyén can dang ky: Mau RH ding
dé yéu cau ding ky thé chap dong san; miu RM — yéu cau ding ky lién quan dén
hén nhan; miu RG — yéu cau diang ky chung cho nhiéu quyén khac nhau; bén canh
d6 con c6 mot s6 mau don yéu cau dang ky khac va cac mau phu luc cho phép mé
ta chi tiét hon vé cac bén lién quan hodc tai san lién quan.

Vin ban hop ddng duoc ky két giira cac bén khong phai xuit trinh kém theo don
yéu cau ding ky. Pon yéu cau diang ky phai ¢ chit ky ctia ngudi yéu cau diang ky,
nhung khong nhat thiét phai c6 xac nhan ciia cong chimg vién, luat su hay nhan
vién céng quyén ndo khac. Nhu vy, quy dinh ndy trong linh viuc dong san linh
hoat hon, it khét khe hon so véi trong linh vuc bat dong san.

Vé noi dung phai c6 trong don yéu cau dang ky, trudc hét 1a xac dinh loai quyén
can dang ky. Viéc xac dinh loai quyén trong nhiéu truong hop cé thé duoc thuc
hién mét cach dé dang, bang cach danh déu vao mét 6 thich hop trong mau don.
Riéng trong mau don yéu cau dang ky chung (dung dé dang ky mot nhom quyén,
thuong co khdi luong giao dich nhé va it duge st dung), ngudi yéu cau phai tu
ghi 13 loai quyén can diang ky.

Thr hai 13 théng tin vé cac bén lién quan. Phai xac dinh 1d bén c6 quyén (bén nhan
bao dam) va bén bao dam. Trong mot sd trudng hop cling phai chi ra cac bén khac
(vi du: nguoi chiém hiru tai san lién quan, néu phéap luat yéu cau). Riéng thong tin
vé ngudi bao lanh thi khong can phai cung cap.

Thir ba 12 mé ta vé tai san lién quan. Néu tai san lién quan 13 phuong tién dudng
bd quy dinh tai Piéu 210 Bo luat an toan duong b, thi phai ghi mot cach chinh
xéc s6 dang ky phuong tién. Ngoai ra khong co quy dinh nao khac vé viéc mo ta
tai san lién quan. C6 thé miéu ta tung tai san riéng ré hoac mot khdi tai san hién
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tai hodc hinh thanh trong tuong lai. Mo ta vé tai san lién quan chinh 1a mé ta d6i
tuong cua quyén can dang ky. Nguoi yéu cau dang ky co6 trach nhiém cung cap
thong tin day du va chinh xac vé ndi dung nay.

Ngoai ra, don yéu cau ding ky con phai bao gdbm nhitng ndi dung khac theo quy
dinh cua phap luat, nhu s tién dugc bao dam thanh toan bang thé chap (ddi voi
dang ky thé chap), pham vi quyén can diang ky, ngay hét han hiéu luc cta dang ky
(nhiam x4c dinh thoi han ¢6 hiéu luc cua viéc dang ky va d6 12 ngay ma dang ky
bi x6a khoi S6 diang k). Bén canh d6 con c6 moi thong tin khac phut hop véi muc
dich cong bd cong khai quyén. Bo luat dan sy Kébéch quy dinh rat rd rang moi
thong tin phu hop véi viéc cong bd cong khai quyén déu phai duoc ké khai trong
don yéu cau dang ky. D6 1a vi thong tin trong S6 ding ky 13 thong tin duy nhét co
gia tri phap 1y d6i voi ngudi thi ba va do d6, Co s dit lidu do Co quan ding ky
quan 1y duoc coi 1 c6 diy du thong tin.

1.8. Vé cau triic S6 dang ky

CAu tric S6 dang ky tirc 1a phuong thirc to chire sap xép thong tin trong Co so dir
liéu do Co quan ding ky quan 1y, trude hét can thay rang So6 ding ky dong san noi
chung va giao dich bao dam bang dong san noi riéng lién quan dén mot khdi luong
va chung loai tai san rat 16n. Boi 18 theo quy dinh cua phap luit Québec, moi tai
san khong phai 1 bat dong san thi déu duoc coi 1a dong san. Trong sd do, khong
¢ nhiéu loai dong san la tai san dugc dac dinh héa mot cach chic chin du dé cho
phép t6 chirc hé thong thong tin dién tir v6i tir khoa tim kiém dua theo mo ta vé
tai san. Chung t6i da phan tich, cdn nhic vé van dé nay va nhan thiy rang phuong
tién dudng bo va mot sb tai san quy dinh tai Piéu 15 Vin ban huéng dan thi hanh
B0 luat Dan sy 1a nhiing d()ng san duy nhat c6 thé dic dinh hoa mot cach chic
chan. Do d6, vé co ban, to chirc hé thong thong tin ctia S6 dang ky dong san pha1
duoc xay dung theo tén cla cac bén lién quan, cy thé 13 tén cua ngudi yéu cau
dang ky, tirc 1a bén bao dam hay chinh 1a ngudi ¢6 nghia vu.

S6 ding ky dong san ctia Québec gdm mot hé théng phiéu ghi danh dugc lap theo
tén ctia bén bao dam. Néu bén bao dam 14 ca nhan, thi phiéu duoc 1ap theo tén va
ngay sinh ctia ngudi d6. Néu bén bao dam 13 phap nhan, phiéu duoc 1ap theo tén
va ma buu dién (dia chi) ctia phap nhan. Nhu vay, khi xay dung cong cu tim kiém
thong tin theo tén ctia bén bao dam, can c6 thém trudng "ngdy sinh" va "ma buu
dién" dé loc ra duoc chinh xac thong tin vé ddi tuong can tim.

Bén canh d6, S6 dang ky dong san cua Québec con c6 mot hé théng phiéu mé ta
duoc lap theo s6 ding ky phuong tién duong bo. Pay 1a diém khé dic biét vi no
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tuong d6i giéng véi hé théng ding ky trong linh vuc bat dong san (chang han nhu
dang ky thé chap bat dong san 1a dat dai thi phai c6 sb 16, sé dia chinh. .., nhiing
thong tin ndy cho phép viéc t6 chuc luu trit va tim kiém thong tin rat dé dang).
Trong linh vuc dong san, khong c6 nhiéu tai san c6 mirc do ca thé hoa du dé tim
kiém theo mo ta tai san nhu d6i v&i phuong tién duong bo. Va lai sb luong giao
dich vé phuong tién duong bd cling rat 16n, nhét 13 gitta cac ca nhan khong hoat
dong kinh doanh.

M&i bd phiéu ghi danh hodc phiéu mé ta gom c6 mot phiéu tong hop, liét ké danh
sach cac quyén da duoc cong bo va mot phicu chi tiét cho mdi quyén duoge ding
ky v61 nhitng thong tin lién quan dén quyén do.

Dbi véi cac dang ky bi x6a, théng tin lién quan dén ding ky d6 s bi loai khoi Sb
dang ky dung lam co s& tra clru. Tuy nhién, ngu:orl c¢6 nhu cau tlm hiéu thong t1n

vé mot dang ky da bi x6a van c6 thé duoc cung cip thong tin néu co don yéu cau.
Thong tin nay s& dugc 14y tir S6 luu.

1.9. Nghia vu théng bdo cho nhitng nguwoi cé quyén yéu cau

Day la mgt nghia vu theo luat dinh cua dang ky vién. Pang ky vién s€ thong bao
theo dia chi duoc dang ky tai S6 diang ky dia chi cua nguoi c6 quyén mot b phan
ctia hé thong dang ky dong san. Viéc thong bao nay dugc tién hanh trong cic
truong hop quyén va loi ich cta ngudi ¢6 quyén co nguy co bi anh hu’(mg nhu
trudong hop mét chi no 1am thi tuc diang ky thong bao vé viéc thyc hién quyén thé
chp, hodc ban tai san theo quyét dinh ctia Toa an.

Thoi han dé thong bao cho nguoi ¢6 quyén yéu cau twong doi ngan, nhung ciing
hop ly. Boi day 1a nghia vy, trach nhiém ciia dang ky vién, nhat 1a khi hé théng
thong tin duoc to chirc theo danh tinh va co sé dit liéu vé cac quyén duoc thiét 1ap
trén tung tai san da duoc xay dung hoan chinh.

1.10. Vén dé xéa dang ky

C6 3 phuong thire x6a ding ky, bao gdm x6a dang ky theo thoa thuan, x6a ding
ky theo luat dinh va x6a dang ky theo quyét dinh ctia Toa 4n.

Trong don yéu cau xo6a ding ky theo thoa thuan, can xac dinh rd bén ¢ quyén yéu
cau duoc bao dam (néu 13 thé nhan: tén va ngay sinh; néu 1a phap nhan: tén va dia
chi). Trong trudng hop bén nhan bao dam duoc dai dién, can néu tén va tu cach
phép 1y ctia nguoi dai dién ciing nhu loai chimg thu diéu chinh quan hé dai dién.
Tuy nhién, khong can xuét trinh vin ban quy dinh quyén cta nguoi dai dién. Pang
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ky vién ciing khong kiém tra nang lyc hanh vi ctia ngudi dai dién ma dya trén suy
doan khong thé bac bo vé nang lyc theo quy dinh tai Piéu 3009 BLDS Québec.

Ngu’(‘)’i yéu cu xoa ding k}'f phai chinh I bén nhan bdo dam da dugc dang ky vao
S6 dang ky Néu khong, can tim hiéu Iy do (c6 thé 12 bén nhan bao dam da chuyén
giao quyén yéu cau cho ngudi khac).

Ngoai ra, dang ky vién phai bao dam rang tit ca cac bén nhan bao dam di ky vao
don yéu cau x6a diang ky. Do viéc suy doan khong cho phép tim hiéu duoc cin k&
vé tu cach phap 1y ctia bén nhin bao dam, nén mdi bén nhan bao dam phai ky vao
don yéu cau x6a ding ky.

Ngoai cac truong hop x6a dang ky theo thoa thudn, con c6 mot sb truong hop xoa
dang ky theo quy dinh ctia phéap luat hodc theo quyét dinh cua Toa an (Toa an ra
quyét dinh yéu cau dang ky vién lam thu tuc x6a mot dang ky nao do).

Bén canh thu tuc xo6a toan b ndi1 dung da dang ky, & Québec con ¢o6 thu tuc rat
b6t noi dung dang ky. Co thé rut bt noi dung dang ky quyén thé chap theo thoa
thuan lién quan dén cac ndi dung nhu gia tri thé chap, so tai san thé chap va sb
bén nhan thé chdp. Cac nguyén tic ap dung trong trudng hop nay gidng nhu cac
nguyén tic ap dung dbi véi truong hop x6a ding ky theo thoa thuin. Tuong tu
nhu vay ddi véi phuong thire rat bot dang ky theo luat dinh hoic theo quyét dinh
cua Toa an.
Mot nhiém vu quan trong khac ciia ding ky vién 1a tién hanh xac nhan dang ky.
Nhu d3 trinh bay & trén, do moi van dé déu dya trén co s6 thoi diém (ngay-gio-
phut) ndp don yéu cau dang ky, nén mot trong nhitng nhiém vu chinh cua dang ky
vién 1a x4c nhan thoi diém (ngay-gio-phut) ndp don yéu cau dang ky. Trong
truong hop c6 nhiéu phuong thirc yéu cau dang ky nhu: ndp don tryc tiép tai co
quan dang ky, qua duong bu'u dlen hay qua mang, thi cin bao dam rang thong tin
vé moi giao dich, moi quyén can dang ky da dugc xur Iy ddy du, chinh xac trude
khi x4c nhan dang ky. Hi¢n nay, vi¢c xac nhan dang ky & Québec dugc thuc hién
trong vong 12 h va thudng 14 3h sau khi nhan dugc don yéu cau dang ky.

1.11. Lién quan dén viéc tra civu thong tin tir S6 dang ky

Xuat phét tir phuong thiic to chirc hé thong thong tin nhu di trinh bay & trén, viéc
tra ctru thong tin vé& c4 nhan duogc thuc hién theo tén va ngay sinh; vé phap nhan:
theo tén va ma buu dién noi dit tru s¢ co lién quan trong giao dich; vé phuong
tién duong bo: theo sd ding ky. Danh sach cac két qua tuwong tu (vi du nhu céc tén
gidng nhau) s& duoc thong bao kém theo két qua tim kiém. Trong truong hop dic
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biét, c6 thé tim theo s thir ty dang ky hodc s biéu mau. Ngoai ra ciing c6 thé tra
ctru thong tin tir S6 dang ky dia chi hodc tir cdc van ban hanh chinh nhu bao cao
tom tac cong tac, hoa don khach hang, giay bién nhan don dang ky...

1.12. Khung phi dang ky dp dung tai Québec

Phi dang ky quyén duoc xac dinh cin ctr vao thoi gian cong khai quyén va thay
dbi theo s6 nam c6 hiéu luc cua ding ky. Phi ding ky néu thuc hién theo phuong
thire dién ttr thdp hon 8 USD so véi phi dang ky khi thyuc hién trén gidy. Mtrc phi
cao nhét hién nay cho mét 1an dang ky 1a 42 USD. Phi tra ctru thong tin 1a 8 USD
néu tra ctru theo tén va 3 USD néu tra ctru theo tai san. Mi nim, Co quan ding
ky dong san Québec tién hanh diang ky cho khoang 1500000 giao dich, v6i tong
thu nhép tir 27 dén 30 triéu USD.

2. Khai quat vé viéc xdy dung hé thong ding ky dong san va tin hoc héa hé
thong diing ky & Québec

Phéan trinh bay cua toi gém 5 phﬁn: bdi canh va chién lugc, dich vu dién ti, cac
thach thirc trong viéc xay dung hé thong dang ky tin hoc hda, yéu t6 an toan, két
qua va cac nhan to bao dam thanh cong.

2.1. Boi canh va chién luoc

Thong diép dau tién t6i mudn chuyén dén cac ban, d6 1a trude khi bat tay vao tién
hanh cai cach trong mét linh vuc quan trong nhu giao dich bao dam bang tai san,
thong qua viéc xay dung mot sé dang ky véi ¥ nghia 1a nén tang dé bao dam hiéu
qua cta ca hé thong, diéu quan trong 1a can nghién ctru k¥ ludng bodi canh chinh
tri, kinh té va xa hoi dé tir d6 xac dinh duoc giai phap phu hop nhét cho viéc 1ap
s6 ding ky. Chién luoc can hoach dinh nay chinh 13 yéu t6 nén tang bao dam thanh
cong cua du an. Trong qua trinh hoach dinh chién lugc, can dé cap dén day du cac
yéu to: khuon kho phép 1y, phuong thirc thiét lap, t6 chire dich vu va cong nghé
ho trg.

Trong trudng hop cia Québec, chung t6i da quyét dinh xay dung hé thdng SO
dang ky theo tirng giai doan. Trong giai doan 1, chung t61 da xay dung dugc mot
phan khudn kho phap 1y, lién quan dén cac giao dich bao dam da cé va duoc thay
thé bang thé chap dong san. Do 1a mot khudn kho phap 1y hep, nhung khach hang
lai da quen véi viéc ding ky, cong bd cong khai quyén va khoi luong hoat dong
cling khong nhiéu. Do d6, viéc trién khai trong giai doan nay tuong d6i dé dang.
Trén phuong dién tmg dung tin hoc, trong giai doan 1 chi trién khai tin hoc hoa
d6i v6i riéng SO dang ky (xay dung Co sd dit liéu dién tir). V& mit to chirc, phuong
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thire trao d6i thong tin gitta Co quan dang ky véi khach hang van theo phuong
thire truyén thong, tirc 1a ngudi yéu cau dang ky gui don bang gidy dén Co quan
dang ky, can bg dang ky nhap dir liéu vao may tinh va ndi1 dung thong tin dang ky
s€ dugc luu trén Co s¢ dir liéu cua Co quan dang ky. Viéc ing dung tin hoc trong
giai doan nay chi & mirc d6 hd tro cho céc thao tac xir Iy ctia can bo ding ky.

Tiép sau giai doan 1 (duoc trién khai tir nam 1994), chung t6i phai trién khai ngay
giai doan 2 dé ap dung khung phap luat dugce xay dung cho toan bo hé théng giao
dich bao dam. Cac khach hang ciing gip nhiéu vudng méc do viéc trién khai giai
doan 2 bj tri hodn qua lau. Viéc ap dung khudn khé phap 1y méi cho toan bo hé
théng dan dén mot khoi luong hoat dong rat 16n (khoang hon 1 triéu giao dich mdi
nam). Thuc té d6 doi héi Chinh phu Québec phai cung cip ngay cac phuong tién
cong nghé cho phép ap dung phuong thirc dién tir trong trao d6i thong tin giita Co
quan dang ky va khach hang. Do do, sau khi hoan thanh giai doan 1, chung t61 da
bat tay ngay vao thuc hién giai phap str dung phuong thirc dién tir. Dy an dich vu
dién tir 1a dy 4n ban 18 giita hai giai doan ctia qua trinh thiét 1ap hé thong S6 ding
ky dong san.

2.1. Dich vu dién tir

Viéc xay dung va trién khai hé thdng dich vu dién tir c6 ¥ nghia hét strc quan trong
dbi voi chung toi, bai vi giai phap truyén thong dién tir nay cho phép dat duogc
nhitng myc tiéu co ban nhu sau: - T6 chic cung cép dich vu ngay tai vin phong
cta khach hang: vin phong ctia mdi khach hang nhu luat su, cong chimg vién,
ngan hang... déu co thé trd thanh mot diém cung cap dich vu hoan chinh; - Tang
cudng hiéu qua trong td chirc cung cip dich vu tir xa; - Thu tuc ding ky, cong bd
cong khai duoc thuc hién nhanh hon; - Co ciu to chuc linh dong, thich tmg véi
khéi luong giao dich ngay cang 16n; - Nang cao chat luong ndi dung thong tin
trong don yéu cau diang ky; - Cai thién chat luong dich vu cho khach hang; - Co
quan ding ky tién toi tu trang trai vé tai chinh.

Viéc ap dung giai phap dién tir cho phép khic phuc nhiéu bat cap cta hé thong
dang ky trén gidy nhu: thoi han cap nhat S6 dang ky dai, co khi 1én toi 10 dén 15
ngay; chit luong ctia ndi dung cac don yéu cau diang ky khong dong déu, do khong
c¢6 su x4c nhan cac thong tin do ngudi yéu cau ding ky dién trong mau don; cac
khach hang & xa phai chiu bat loi do chi c6 mot diém dang ky; nguy co nham lan
cao khi nhap dir liéu tir don yéu cau dang ky do khoi luong cong viée 16n; chi phi
cao do phai str dung nhiéu nhan lyc dé xir Iy thong tin dang ky; viéc tra ciru thong
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tin trong SO dang ky bi han ché do khach hang khong thé tiép can thong tin truc
tuyén.

Dich vu dién tir giup Co quan dang ky giai quyét mot khéi lugng cong viée 16n
trong mot thoi gian ngin va cung cip cing mot dich vu nhung v6i mire phi thap
hon. Trong qua trinh xay dung hé théng dich vu dién ti, chang t6i da tién hanh
xem xét lai toan bd chu trinh xir Iy thong tin, tir d6 cho phép trién khai ty dong
hoa viéc xtr 1y thong tin dbi véi cac truong hop "thong thuong", von chiém dén
80% sd luong giao dich; cac can bo dang ky cua ching t6i hién nay chi phu trach
xtr 1y cac trudng hop phre tap, can phai c6 su can thiép ctia con ngudi. Cudi ciing,
dich vu dién tir con ¢ vu diém 1a giam thiéu viéc di lai cho khach hang vi ho co
thé tiép can truc tuyén véi nhiéu dich vu khac nhau.

Truée khi di vao trién khai du an, chang t61 da dé ra mét s6 dinh huong ca trén
phuong dién phap 1y, to chitc hanh chinh 13n k¥ thuat. Trong sé cac dinh huéng
vé mat phap luat c6 mot s6 dinh huong lién quan dén van dé an toan. B luat dan
su Québec c6 mot s6 quy dinh gitp ching toi thiét 1ap cac giao dich dién tir vai
murc d6 an toan cao. Pé xac dinh duoc cac dinh huong vé van dé an toan, can phan
tich cac van ban luat va dudi luat quy dinh vé dic diém céc loai sd dang ky can
xay dyng. Tiép d6, can danh gia cac rui ro xam nhap hé thong, cac hau qua xay ra
khi hé théng an toan bi pha v, dong thoi can xem xét nhiéu loai hinh khach hang
khac nhau: khach hang thong thuong hay khach hang trong tdm (vi dy nhu cong
chirng vién, do 99% giao dich trong linh vuc bat dong san dugc thuc hién qua
cong chimg vién); néu 1a khach hang trong tAm thi rui ro vé an toan sé& thap hon.
Ngoai ra, can xem xét khoi luong cong viéc: néu khi lugng giao dich cang 16n
thi nguy co hé thong an toan bi pha v& cang cao. Trén co s& két qua phan tich tat
ca cac yéu to nay, chung ta méi xac dinh cac dinh huéng lién quan dén van dé an
toan.

Cac dinh hudng vé van dé an toan di duoc thong qua & Québec dit ra nhitng yéu
cau tuong ddi cao. Viéc diang ky trong méi truong truyén thong dién tir duoc ap
dung k¥ thuat bao mat PKI (Ha tang k¥ thuat khoa cong khai), cho phép bao dam
cho dir li¢u khong bi hu hong, thong tin dugc toan ven va giao dich khong bi bac
bo.

Chung t61 da xay dung dugc hé théng dich vu dién tir bao gém dich vu tra ctru va
dang ky qua mang. Hién nay, cac dich vu tra ctru dugce cung cip qua 3 phuong
thirc: qua dién thoai, tai cac diém cung cép dich vu ciia B§ Tu phap Québec (khach
hang ¢ thé sir dung may tinh tai cac diém cung cip dich vu nay dé két nbi véi Co
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quan dang ky), hodc ngay tai van phong cua khach hang (thong qua mang cong
cong — Internet — hodc mang riéng). Vi phuong thire tra ctru qua Internet, tr may
tinh c¢6 nbi mang cua minh, khach hang c6 thé truy cap vao hé thong ding ky dién
tur thong qua trang web ctia Co quan ding ky va don yéu ciu ding k}'f cua ho dugc
giri ngay dén Bo phan tra ctru. Chung t6i dd xay dung mot hé théng ha tang ky
thuat truy cap 1am cau ndi giita may tinh cua khach hang voi chuong trinh Gng
dung cua S6 ding ky, voi mire do an toan tuyét d6i trude moi sy xAm nhap khong
mong muén: khi khach hang giri dén don yéu cau, ha tang thiét bi truy cép tiép
nhan va chuyén don yéu cau dén chuong trinh tng dung cua Co quan ding ky.
Viéc thanh toan phi dich vu dugc thuc hién bz"mg thé tin dung va do b0 phan thanh
todn xur 1y.

Déi véi dich vu dang ky ciing ap dung nguyén tic twong tu. Khach hang c6 thé
trao d6i thong tin v6i Co quan dang ky bang phuong tién dién tir véi su hd tro clia
mot phan mém do Chinh phu xay dung va duoc phat mién phi. Phan mém nay bao
gdém toan bo cac mau don yéu cau ding ky; khach hang c6 yéu cau ding ky chi
can dién vao mAu, ky tén rdi giri dén Co quan dang ky qua mang Internet hodc
mang riéng. Ha tang truy cip cua Co quan diang ky sé& tiép nhan don yéu cau ding
k¥ va chuyén dén bd phan ding ky; viéc cap nhit vao Co s& dit liéu dang ky ciing
ddng thoi dugc thuc hién.

Di v6i cac don yéu cau dang ky trén gidy, nguyén tic ap dung ciing gan tuong tu
nhu trong trudng hop st dung phuong thire dién tir. Khach hang c6 thé 1y mau
don tir Phong dang ky qua duong buu dién, hodc taii mau don dién tir vé may tinh
ctia minh, in ra, dién vao, ky tén roi giri qua duong buu dién dén Phong dang ky.
Sau khi thong tin tir don yéu cau dang ky dugc nhap vao may tinh, quy trinh xir
1y dién ra tuong tu nhu dbi v6i don yéu cau dang ky qua phuong tién dién tir.

Vé kha ning san sang cung cép dich vu, hé théng dich vu dién tir hoat dong 24/24h
suot 7 ngay trong tuan. Riéng doi voi dich vu tra curu, can quy dinh mot so gio
nhat dinh dé cdp nhdat va sao lwu dir liéu.

2.3. Cdc thdach thirc trong viéc xdy dung hé thong dang ky tin hoc héa, yéu té an
toan, két qua va cdc nhdn to bao dam thanh cong

Trong qua trinh xdy dung hé thong ding ky dong san & Québec, c6 bon van dé 16n
ma chiing t6i phai luu ¥ dé bao dam thanh cong. Van dé th nhat 13 chuyén doi co
ciu t6 chirc theo hudng dit tiéu chi phuc vu khach hang 1én hang dau trong moi
qua trinh xtr Iy va moi dich vu. Thtr hai 13 van dé an toan va tich hop cong nghé.
Khach hang ¢ Québec ua str dung phuong thirc dién tir hon, nhung diéu quan trong
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12 moi giao dich dién ttr phai dugc bao dam an toan, vi néu khéng, ho s& quay trd
lai phuong thirc truyén thong 1 cung cip thong tin trén gidy. Chung t6i da dap
tmg duoc nguyén vong ctia khach hang vé van dé nay, théng qua viéc tich hop
nhiéu cong nghé khac nhau dé cé thé cung cép cac dich vu mdt cach an toan qua
mang Internet. Van dé thir ba 1a 1am sao dé khach hang chap nhan st dung dlCh
vu dién tir. Sau khi c¢6 khudn kho phap 1y méi, ch1 trong mot thoi glan ngan, sb
luong giao dich v6i Co quan ding ky di ting gip 5 lan. VAy nén can phai chic
chin rang ngay tir dau, phan 16n s khach hang méi nay sé& lam viéc véi Co quan
dang ky qua phuong tién dién tir. Do d6, trong qua trinh chuan bi xay dung hé
thng dich vu dién tir, ching t6i dd phdi hop voi cong ty LGSIBM dé chuan bi,
huéng dan cho khich hang, nham bao dam rang cac khach hang ciing san sang
clng voi ching toi. Van dé thi tu 13 chi phi. Khi tién hanh lya chon cac giai phap
vé t6 chuc dich vu cling nhu vé cong nghé, can phan tich chi phi - loi ich va so
sanh véi cac muc tiéu dé ra.

Lién quan dén chuyén d6i co ciu to chirc, chung toi da thay thé co ché phan chia
cong viée, von 1am cho qua trinh xtr 1y thong tin c¢6 phan bi phan tan, bang chu
trinh xtr 1y khép kin, cho phép xir Iy biang may ddi voi 90% giao dich (13 nhiing
truong hop thong thuong), con can bd cua Co quan dang ky chi truc tiép xtr Iy cac
tru:0’ng hop phu:c tap. Chiing toi cling tién hanh tdi uu hoa chu trinh xtr ly don yeu
cau trén gidy sao cho phuong thirc dang ky trén gidy khong 1am anh hudng dén
cac lo1 ich cua phuong thirc dién tir. Ching t61 khong nhap dir liéu mot cach thu
cong nita, ma dung k¥ thuét sd hoa cac don yéu cau trén gidy, tir d6 c6 thé xur Iy
mot cach nhanh chong nhu doi vdi don yéu cau bang phuong thirc dién tir. Co cu
t6 chirc ctia ching toi ciing dugce chuyén d6i theo hudng trd thanh mot phuong
tién hd trg cho ting khach hang trong timg truong hop cu thé, ké ca khi khach
hang & xa va trao doi véi ching t6i qua mang. Mot trung tdm hd tro khach hang
d3 dugc thanh 1ap, véi muc dich huéng dan, gitp d& khach hang ca vé mit phap
1y, hanh chinh 1an k¥ thuat.

Lién quan dén van dé cong nghé, Co quan ding ky da thiét ké mot chuong trinh
g dung ma khach hang c6 thé tai vé may tinh ctia minh va tir d6, trao d6i thong
tin qua Internet véi chiing t6i. Thiét bi truy cip s& 1am cau ndi gitta ngudi ¢ yéu
cau diang ky qua mang voi chuong trinh tng dung ctia Co quan dang ky. Mot kién
tric mang 3 cap duoc thiét 1ap, bao gdm thiét bi khach hang, ha tang thiét bi truy
cap va thiét bj trung tim. Chung t6i ciing quan tdm dén viéc dam bao kha ning
tuong thich vdi cac cong nghé do khach hang sir dung (do khach hang c6 thé sir
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dung nhiéu phién ban hé diéu hanh khac nhau, c6 cau hinh thiét bi va phuong thuc
td chutrc khac nhau — doc 1ap hay ndi mang).

Ha tang thiét bi truy cdp ciia chung t6i ciing cung cap nhiéu dich vu khac nhau
nhu ndp don yéu cau dién tur, tra clru, dang ky, an toan truy cap khi tra ctru hoac
dang ky, dich vu fax, thu dién tr, dich vu thanh toan, tai thong tin vao may chu,
dich vu khoéa cong khai, dich vu luu gitr va cap nhat thong tin.

Pé khuyén khich va thu hat khach hang sir dung dich vu dién ttr, ching toi da st
dung nhiéu bién phap khac nhau nhu cung cap phdn mém mién phi bao gém cac
mau don dang ky, thu tuc hop thire héa don dang ky duogce tich hop trong phan
mém (dé khach hang yén tim rang cic quyén cua ho s& dugc dang ky), ning cao
chat luong cﬁa thong tin, rat ngin thoi han dang ky, giam phi dich vu, ting thoi
luong cung cap dich vu va st dung moi truong cong nghé dé tiép can. Ching t6i
cung tuyén truyén, pho bién vé cac dich vu dién tir an toan qua cac phu’cmg tién
truyén thong ciing nhu qua viée td chire cac 16p ddo tao mién phi. Péi v6i nhing
khach hang khéng sir dung dich vu dién tr, chung t6i to chirc theo ddi chit ché
nham tim hiéu 1y do: néu ho gip kho khan vé mit k§ thuat, ching toi s& ctr ngay
mot nhém k¥ thuat vién dén tin nha khach hang dé hd tro giai quyét kho khin do.
Piéu quan trong 1a phai giai thich cho khach hang hiéu vé cac khai niém va thi
tuc can thiét cho hoat dong cua dich vu dién tir va lam cho ho yén tam vé d6 an
toan cua giao dich qua mang.

Viéc xay dung va trién khai hé théng ding ky dién tir dd mang lai két qua vuot
qua sy mong doi cua chiing t6i nhu sau: nang suit ting 550%, kha ning tiép can
dich vu dang ky trén toan ciu, ty 1& st dung giai phap dién tir 1én dén hon 90%
trong vong 6 thang, thoi han xtr 1y tir lac tiép nhan don dén lac cap nhat S6 diang
ky chi con tir 3 dén 5 gio, ty 18 tir chdi dang ky giam han tir 15% xubng con 2%,
phi dang ky bang phuong tién dién tir ciing giam 8 USD.

Vé cac nhan t6 quyét dinh thanh cong, thir nhét, lién quan dén khach hang, can
bao dam réng khach hang chép nhan st dung dich vu dién tir, thong qua vi¢c cho
khach hang nhén thay rd céac ich loi ctia giai phap dién tir (nhu giam chi phi, giam
thoi han...), tién hanh hd tro cho khach hang vé mit k¥ thuat va tng dung cac
cong nghé tuong thich voi moi truong cong nghé cua khach hang. Thi hai, can
lam viéc truc tiép voi dai dién khach hang ngay tir du dy an dé xem xét xem cac
dinh hudng vé to chirc va cong nghé ¢ phu hop véi muc tiéu dé ra hay khong.
Chung t6i di ling nghe va ghi nhan nhu cu cua khach, xay dung mé hinh giai
phap mau dé dua ra cho moi ngudi ciing nghién ctru va nhan xét gop ¥, dong thoi
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td chtrc van hanh thtr dé kiém tra. Thi ba, lién quan dén cac hoat dong thu hut va
khuyén khich khach hang st dung dich vu dién tir, viéc xay dung mdt do1 ngii
chuyén trach vé ndi dung ndy cling 1a mot nhéan té hét sttrc quan trong dé bao dam
thanh cong cua ca du an.

Thir tu, can bao dam sy théng nhat trong cac chu trinh xtr Iy cua Co quan dang
ky, sao cho viéc xir Iy don yéu ciu trén gidy cung duoc tién hanh nhanh chong de
khong lam giam loi ich cua dich vu dién tir, dong thoi ting cudng hiéu ning vé
mit to chirc. Thir ndm, can thuc hién déng b0 cac ndi dung vé phap ly, t6 churc va
cong ngh¢; coi cong nghé 1a phuong tién hd tro dé dat duoc cadc muc tiéu cua du
an.

Yéu t6 thir nim bao dam thanh cong cta dy 4n nam & phuong phap tiép can: Nén
chia du 4n 16n thanh nhiéu dy 4n nho va thuc hién thanh cong tung du an nhé do;
tiép can bang hinh mau, tao diéu kién thu hut sy ting ho khach hang dbi véi du an
vi d4 nhin thay két qua cta né; st dung doi ngii gdm cac chuyén gia dén tir nhiéu
linh vuc; tuan thu quy dinh vé chi phi va thoi han.

SOURCE: TOA PAM “PHAP LUAT VE PANG KY GIAO DICH BAO PAM VA TIN
HQC HQC HOA HE THONG PANG KY GIAO DICH BAO PAM”, NHA PHAP LUAT
VIET PHAP, 17-19/01/2005
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