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TOM TAT

Tén dé tai: Phap luat vé thé chap du an bat dong san tai cac ngan hang thuong mai
tir thuc tién thanh phd Ho Chi Minh

Céc dy an BPS ¢6 vai trd quan trong trong thiic ddy phat trién kinh té - x4 hoi cua
TP. H5 Chi Minh thoi gian qua. Hau hét cac du 4n BDS déu duoc chu dau tu thé
chap dé vay von tai cac TCTD nham c6 ngudn von tiép tuc trién khai dy an. Qua
khao sat so bo cho thiy, trén dja ban TP. H6 Chi Minh c6 gan 60 dy an BPS da thé
chép tai cac NHTM trong va ngoai qudc doanh, ciing c6 téi 11 dy an BDS dang roi
vao ng xau duge cac NHTM bén dau gia. Nhan thay tim quan trong ca vé 1y luan va
thuc tién cua van deé, tac gia da lya chon dé tai “Phap luat vé thé chép du 4n bat
dong san tai cic ngan hang thuwong mai tir thuc tién thanh phd H6 Chi Minh” dé
nghién ctru.

Thong qua phuwong phép nghién ciru phan tich, tong hop, danh gia, luan van da tién
hanh khao sat, phan tich sé liéu vé cac du 4n BDS thé chip trén dja ban TP. H6 Chi
Minh; bﬁng cic ban an, cac hd so vu viée cu thé luan vin d3 minh hoa mét birc
tranh toan canh vé viéc thuc hién phap luat vé thé chép du an BDS tai cac NHTM

trén dia ban. Két qua nghién ctru cho thay:

Hau hét cac du an BDS duoc thé chdp déu bao dam cac quy dinh vé cac bén trong
quan h¢ thé chép, diéu kién dé mot du an BPS dugc thé chép. Tuy nhién, van con
mdt s6 du an BDS khong hoan toan tuan thu quy dinh vé diéu kién nay, mdt 1a céac
du 4n di dugc phé duyét tir nam 2013 trd vé trude, luc ndy nhidu quy dinh vé thé
chép du an BDS, quyén ta1 san tu du an BDS, tai san HTTTL chua c6; hai 1a cac du
an BDS chwa du diéu kién nhung vi nhiéu nguyén nhan chu quan, khach quan ma

cac NHTM van cho vay, dan t6i nhitng tranh chap phat sinh vé sau.

Viéc thuc hién phap luat vé dinh gid khoan vay, kiém tra diéu kién, ning luc tai
chinh cta bén thé chap, kha nang tién hanh dy 4n BDS; cic phuong thic huy dong

vOn nao trudc hay song song cung viéc vay von tai ngan hang con nhiéu ndi dung



chua chat ché, thiéu rd rang, hd so thé chap du an BDS con qua loa, so sai va chua
bao dam dung quy trinh ma NHTM dit ra. Viéc thiéu thong tin va chia sé thong tin
vé du 4n BDS thé chap gitta co quan nha nudc voi NHTM, gilta cac NHTM véi
nhau cling 1a mot van dé dang ban khi cac NHTM déu cho d6 1a ho so nodi bd, can

duoc bao mat.

Trén co s& danh gia, phan tich nhirg han ché, bit cip dang ton tai, luan vin kién
nghi hai nhém giai phap la:

Thir nhat, kién nghi hoan thién quy dinh phap luat vé thé chap du an bat dong san
tai ngan hang thuong mai gdm 5 van dé&: Kién nghi hoan thién quy dinh vé chu thé
trong quan hé thé chép du an BPS; Kién nghi hoan thién quy dinh vé du 4an bét
dong san dugc thé chéip; Kién nghi hoan thién quy dinh vé trinh tyu, tha tuc thé chép
du 4n bat dong san; Kién nghi hoan thién quy dinh vé viéc xtr Iy tai san thé chap 1a
du an bat dong san; Kién nghi bd sung quy dinh vé hop dong thé chip du an bat

dong san.

Thir hai, kién nghi ning cao hiéu qua thyuc hién phap luat thé chip dy an bat dong
san tai cac ngan hang thuong mai gdm 3 van dé: Kién nghi hoan thién va cip nhat
hé thong cong bd thong tin du an bat dong san dang thé chap; Kién nghi xdy dung
hé théng cong khai minh bach trinh ty, thi tuc dang ky thé chip du an bt dong san;
Kién nghi cho phép bén nhéan thé chap dugc quyén thu giir tai san dé phuc vu cong

tac xir 1y tai san thé chép.
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PHAN MO DAU

1. Ly do chon dé tai

Tai Viét Nam, linh vuc kinh doanh BPS di dugc hinh thanh va ton tai tir 1au.
Tuy nhién thoi diém duoc xem 13 ¢6t mbc dua linh vuc kinh doanh BPS phat trién
la nam 1993. Trong giai doan d6, Nha nudc da ban hanh mot s6 chinh sach lam tién
dé hinh thanh thi truong BDS, khuyén khich phat trién va kinh doanh nha &, giao
dich vé dét dai. Cac chinh sach nay da timg budc tao nén mot ngudén cung BPS cho
thi truong. Cu thé 1a Luat dat dai 1993, Phap 1énh Nha & 1991 va cac van ban lién
quan'. Cac du an BPS duoc hinh thanh ngdy cang nhiéu va thudng co thoi gian dai
nén can dau tu mot dong von rat 16n. Do d6, cac du an BPS thuong chi yéu dua
vao nguff)n von tin dung?®. Pé co duoc dong von thuc hién dy an, cac chi dau tu
thuong xuyén sit dung bién phap thé chap du an BDS tai cac TCTD ma cuy thé 1a
NHTM dé bao dam nghia vu tién vay phuc vu viéc xoay dong vén hd tro viéc kinh
doanh BDS. Piéu nay dan dén viéc thé chap dy an BPS tai cac NHTM ngay cang
phat sinh nhiéu van dé va nhitng bat cdp, vudng mic cin dugc nghién ctiru hoan

thién hon.

Theo Béo céo s6 133/BC-NHNN cuia Ngan hang Nha nudce giri dén Quéc hoi
(2020), ty 1¢ tong du ng trén toan nén kinh té khoang 8,3 triéu ty dong, trong d6 linh
vuc BDS chiém khoang 1,6 triéu ty dong chiém khoang 19% du no tin dung trong
toan nén kinh t&. Trong bao cdo nay, ty 1& du no BPS vén giit & mirc tir 18-20%

trong tong du ng nén kinh t&*. Nhitng s6 liéu trén cho thiy nganh kinh doanh BPS

! Nguyen Phuong (2020) 4 giai doan cua thz truong BDS Vzet Nam tir nam 1993. Truy cép ngay 31/03/2022
htt 1

3 Ngan hang nha nudc. (2020) Bao cao vé viée thuc hién Nghi quyét sb 113/2015/QH13 ctia Qudc hoi khoa
XIII va cac Nghi quyet ctia Qudc hoi vé hoat dong chét vn tai Ky hoptht 2,3,4,5,7,8 Quéc hoi khoa XIV.
Thanh phé H Chi Minh.
4 Ngan hang nha nudc. (2020). Bo céo vé viée thuc hién Nghi quyét sb 113/2015/QH13 cta Qubc hoi khoa
XIII va cac Nghi quyét ciia Qudc hoi vé hoat dong chat véan tai Ky hop thi 2, 3, 4, 5, 7, 8 Qudc hoi khoa XIV.
Thanh phé H6 Chi Minh.


https://cafeland.vn/phan-tich/khoang-80-von-thi-truong-bat-dong-san-la-von-tu-ngan-hang-91344.html
https://blog.rever.vn/4-giai-doan-cua-thi-truong-bat-dong-san-viet-nam-tu-nam-1993

12 mot trong nhitng nganh kinh té ¢6 vai tro kha quan trong trong su phat trién nén

kinh té x3 hoi Viét Nam.

Theo Hi¢p hoi1 BDS Viét Nam, quy mé nganh BPS Viét Nam trong giai doan
2020 — 2030 c6 dau hiéu ting trudng, 1én dén 22% so véi tong tai san ctia nén kinh
t&°. Quy mo thi truong phat trién manh nhét chi lyc ¢ 02 thanh phd 16n 1a thanh phd
HCM va Ha Noi chiém khoang 80% thi phan BDS trén ca nudc.

Thi truong BDS phat trién kéo theo dé 1a viéc thé chép du an BDS tai cac
NHTM ngay cang pho bién. C6 kha nhiéu cong trinh nghién ciru vé d¢é tai lién quan
dén BDS va mdi dé tai chi ra mot khia canh phap luat khac nhau cua linh vuc nay.
Viéc lua chon dé tai thé chﬁp du an BDS theo phép luat Viét nam hién hanh ciing l1a
mot trong nhitng nghién ctiru dong goép vao viéc nghién ctru phap luat vé thé chip du
an BDS dam bao thyc hién cac nghia vu tién vay va dua ra nhitng kién nghi xung

quanh viéc thuc hién quy dinh phap luat thé chap BPS trén thyc tién.

Tai thanh phé H6 Chi Minh, S¢ Tai nguyén va Moéi truong di cong bd danh
sach 77 du an BPS dang thé chip tai cac NHTM® nim 2016. Dén nay, danh sach
cac du 4n BDS thé chip tai NHTM ngay cang nhiéu hon va chua c6 sy cap nhat
mai’. Mac du phéap luat c¢6 quy dinh o vé diéu kién giao dich cac dy an BDS va cac
quy dinh vé chu thé cua du an BDS duoc thé chap nhung van c6 nhiéu truong hop
sai pham cac quy dinh phap luat nay. Qué trinh tim hiéu cac vin ban phap luat, tac
gia nhan thdy c6 nhiéu bit cip xoay quanh van dé thuc hién phap ludt vé thé chip
du 4n BDS tai cdc NHTM va chua c6 nghién curu thyce tién nao vé van dé thyc hién

phap luat thé chap BDS tai cic NHTM trén dia ban thanh phd HO Chi Minh. Vi thé,

S Hiép hoi BDS Viét Nam. (2021). Bat dong san trong nén kinh t& Viét Nam — Vai tro va khuyén nghi chinh
sach. Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam.

6 Cong van s6 7067/ TNMT-VPDK ciia S¢ Tai nguyén va Méi truong thanh phd HO Chi Minh ngay 14/7/2016
vé viée cac dy 4an dang ding ky thé chap quyén sir dung dét va tai san gan lién v6i dat hinh thanh trong tuong
lai

" Pinh Da1 (2021). TP HCM kién ngh1 cong khal du an the chap ngan hang. Truy cép ngay 01/04/2022



https://diendandoanhnghiep.vn/tp-hcm-kien-nghi-cong-khai-thong-tin-du-an-the-chap-ngan-hang-203731.html
https://diendandoanhnghiep.vn/tp-hcm-kien-nghi-cong-khai-thong-tin-du-an-the-chap-ngan-hang-203731.html

tac gia chon dé tai "Phap luat vé thé chip du an BDS tai cac NHTM tir thyc tién
thanh phé Ho Chi Minh" dé thuc hién luan van thac sy luat hoc chuyén nganh Luéat
Kinh té v6i mong mudn tim ra cac giai phap dong goép hoan thién quy dinh phap

luat va hoan thién co ché thyc thi phap luat vé thé chép BDS tai cac NHTM.

2. Tinh hinh nghién ciru @@ tai
C6 rét nhiéu dé tai nghién ctru lién quan dén linh vuc BDS ciing nhu cac quy
dinh phép luat lién quan, tuy nhién chi ké dén mot s6 cong trinh tiéu biéu ma tac gia

tham khao trong qué trinh nghién ctru luan van thac sy, nhu:

2.1. Cac cong trinh dugc dang trén bao, tap chi

Tac gia Bui Pic Giang c6 bai viét “Hé qua phap 1y cua thé chép tai san theo
quy dinh hién hanh” duoc dang trén Tap chi Ngan hang s6 4, tr.25-26 nam 2012,

Trong bai viét, tic gia da dua ra nhimg van dé 1y luan co ban xoay quanh van
dé thé chép tai san nhu: cac khai niém, mdi quan h¢ gitra bén nhéan thé cha?ip va bén
thé chip, mbi quan hé gitra bén nhan thé chap va cac chu ng khac, mdi quan hé giira
bén nhan thé chdp va nguoi the ba mua tai san thé chip, quyén truy doi va viéc
chdm dart thé chap. Qua bai viét nay, tac gia nhin nhan ring cac quy dinh cta phap
luat hién hanh tai thoi diém 2012 chua dé cap day du cac khia canh con lai cia viée
thuc hién quy dinh thé chép tai san nhu: trinh tu, thu tuc thé chép, nhiing diéu kién
lién quan vé chi thé trong quan hé thé chap. Cong trinh duoc thyc hién khi Luat Dat

dai 2013 chwa c6 hiéu Iyc nén nhiéu phan tich di khong con hiéu lyc.

Tac gia Nguyén Ngoc Dién c6 bai viét “Hoan thién cac quy dinh vé quan 1y
va xir Iy tai san thé chap” dugc ding trén Tap chi Nghién ctru 1ap phap sb 23, 279
nam 2014. Trong bai viét, tic gia c6 dé cap trudng hop tai san thé chap thi bén nhan
thé chap can dam béo tai san trong tim hién hiru va hudng xtr 1y tai san thé chip
khong bi can tré béi bén bao dam. Trong bai viét, tic gia di sdu vao phan tich va
dua ra hudng hoan thién tring cong tac xur Iy tai san bao dam 1a quyén thu giir tai

san bao dam trong Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006. Tuy nhién diém



han ché cua cong trinh chi néu 1én nhin nhan chung vé xu 1y tai sdn thé chap ma

chua c6 dé xuit riéng vé xtr Iy BPS 1a dy an thé chip tai cac NHTM.
2.2. Luan van thac si

Luan vin thac si “Thé chép tai san trong hoat dong ciia TCTD tai Viét Nam”
cla tac gia Nguyén Hong Van hoan thanh vao nim 2015 tai Trudong Dai hoc Quéc
gia Ha Noi. Tac gia phan tich quy dinh vé thé chap BDS dé dua ra nhiing bét cép
ctia phap ludt va dé xuit giai phap hoan thién. Bai viét mang tinh 1y thuyét dya trén
cac co s& 1y luan da c6, chua co sy phan tich thyc tién 4p dung. T4c gia chi phan
tich khai quat chung vé hoat dong cac TCTD, khong c6 sy phan tich riéng ddi voi
cac NHTM trén mot dia ban cu thé.

Tac gia Ngd Ngoc Linh véi luan van thac si “Xtr Iy tai san bao dam tién vay
1a BDS qua thuc tién hoat dong ctia cac TCTD” hoan thanh nim 2015 tai Pai hoc
Quéc gia Ha Noi. Luan van tap trung nghién ctru cac van dé vé tai san bao dam tién
vay la BDS va su thiéu d@)ng b0 cua hé théng phap luat Viét Nam. Trén c& so nay,
tac gia dua ra nhitng bat cip kho khan trong thuc tién xir 1y tai san bao dam va dé
xuét cac kién nghi dé hoan thién. Nhitng giai phap xur 1y tai san dua ra mang tinh

chung chung chua c6 cd sé phap 1y cu thé.

Luén van thac si ludt hoc cua tac gia Phan Thi Huyén vé chu dé “Phap luat
vé thé chap cac du an BPS dé vay von va thyc tién thuc thi” hoan thanh vao nim
2020 tai Truong DPai hoc Luat Ha Noi. Dé tai 6 su phan tich cac quy dinh phap luat
vé thé chap BDS nhung khong 1am rd cac quy dinh trinh ty, thu tuc thé chap BPS.
Tac gia c6 dé cap nhimg kho khin vuéng mic trong qua trinh ap dung phap luit tai
Viét Nam va tai ngan hang BIDV. Tuy nhién, nhitng phan tich dua ra chi mang tinh
tham khao tai mot ngan hang cu thé, chua c6 su danh gia chung nhimg kho khin bt

cap cua thé chap BDS tai cac NHTM.
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2.3 Cac 4n pham, bao cdo dugc cong bd

Dé tai nghién ciru khoa hoc cip co s& “Bao dam tién vay cta cac TCTD bang
thé chip BPS theo quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh” nim 2017 cia
Truong Pai hoc Luat Ha Noi do Tién si Vi Thi Héng Yén chi nhiém véi 5 chuyén
dé d3 lam rd dugc cac van dé sau: Hoat dong cép tin dung cé thé chép BDS va
nhiing rui ro, sau d6 chuyén dé 2 cua dé tai nghién ciru nay dua ra nhiig van dé ly
luan co ban vé BDS thé chap. Dé tai nghién ciru ndy con chi ra mot s6 van dé vé thé
chap BPS hién c6 va BPS hinh thanh trong tuwong lai dé bao dam nghia vu vay
trong hoat dong cdp tin dung tai cac TCTD. Va chuyén dé cudi cing trong dé tai
nghién ctru nay néu lén thuc tién khi xtr Iy BDS thé chap dé bao dam hoat dong cip

tin dung hién nay.

Pén nay, vin dé thyc hién quy dinh phap luat thé chip du an BDS tai cac
NHTM trén dia ban thanh phé Hd Chi Minh cling da c6 mot sb tac gid lya chon
nghién ctru. Cac cong trinh nghién ctru trude d6 gan nhu chi tdp trung phan tich
nhirng quy dinh co ban phap luat vé thé chap du an BDS va dé xuit nhiing giai phap
chung dé hoan thién quy dinh phép luat. Tuy nhién nhitng dé xuat hoan thién co ché
thuc hi¢n phap luat vé thé chép du an BBS ciing chua dugc thyuc thi hi€u qua trén
dia ban thanh phé H6 Chi Minh®. Do d6, dya trén nhitng tai liéu ma tac gia c6 co
hoi xem xét qua thi tic gia cho rang ndi dung trinh bay trong luan vin nay khong

trung 1ap vdi cac cong trinh da co.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

* Muc dich nghién cieu: Viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé thé chdp duw dn BPS
tai cac NHTM tir thyee tién thanh pho Ho Chi Minh” nham dua ra nhiing kién nghi,
giai phap phu hop dé hoan thién va ning cao hiéu qua thuc thi cac quy dinh phap
luat thé chap du an BDS tai cic NHTM trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

$ Quang Hai. (2021). TP.HCM yéu cau cong khai thong tin phap 1y, thé chap du 4n BDS, xtr Iy "co dit" tung
tin do. Truy cap ngay 14/04/2022



https://doanhnhanvn.vn/tp-hcm-yeu-cau-cong-khai-thong-tin-phap-ly-the-chap-du-an-bat-dong-san-xu-ly-co-dat-tung-tin-ao.html
https://doanhnhanvn.vn/tp-hcm-yeu-cau-cong-khai-thong-tin-phap-ly-the-chap-du-an-bat-dong-san-xu-ly-co-dat-tung-tin-ao.html
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*Nhiém vu nghién ciu:
Pé dat muc dich néu trén, luan van c6 cic nhiém vu sau:

Thir nhat, Ludn van 1am 18 quy dinh phép luat vé thé chap du an BDS tai cac
NHTM;

Tht hai, Luan vin phan tich, ddnh gia va luan giai thyuc tién thuc hién thé
chap du an BDS tai cac NHTM trén dia ban thanh phd HO Chi Minh. Tir d6 cho
thdy dugc nhimng khé khan, vudng mic trong qua trinh ap dung quy dinh phap luat
vé thé chap du an BDS.

Thi ba, Lun vin hudng t&i viée dé xuit mot sé giai phap nham hoan thién
quy dinh phap luat va cac gidi phap dam bao hi¢u qua thuc thi cac quy dinh phap
luat vé thé chép du an BDS.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru
* Déi twong nghién civu:

béi tuong nghién ctru cua Luén van la cac quy dinh phap luat vé thé chép du
4n BDS nhu: cic chu thé trong quan h¢ thé chép, diéu kién dy 4n BDS duoc thé
chép, trinh ty thu tuc thé chép va viéc xu ly du an BBS thé chéip tir thuc tién tai cac
NHTM trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

* Pham vi nghién cuu:

Luan vin xac dinh pham vi nghién ctru 1a nhitng quy dinh phap luat vé thé
chép dy an BPS tai cac NHTM.

Thir nhat, vé pham vi khong gian: nhing nghién ctru ctia Luan vin dugc thuc
hién tai dia ban thanh phé H6 Chi Minh dudi goc d6 cac quy dinh phap luat vé thé
chap du an BPS 1a cic quy dinh cia phap luat Viét Nam noi chung va thyuc tién
riéng tai dia ban thanh phé H5 Chi Minh.

Tht hai, vé thoi gian: Cac tai li¢u, s6 lidu, thong tin phuc vu cho viéc nghién
ctru dé tai duoc thu thap chil yéu trong thoi gian 10 ndm tir naim 2012 dén nay.

* Phwong phap nghién cuu:

Luén van cling st dung cac phuong phap nghién ctru sau day:
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Phuong phap phén tich: Pugc st dung dé phan tich cac khai niém, dic diém,
dir liéu, s6 liéu, cac quy dinh phap luat vé thé chap du an BPS. Ngoai ra phuong
phap nay con dung dé so sanh giita cac quy dinh phap luat co lién quan hodc so
sanh gilra cac quy dinh hién hanh v61 cac quy dinh trudce day; so sanh gitta quy dinh
phap luat va thyc tién ap dung. Phuwong phap nay dugc sir dung chii yéu & ca hai
chuong.

Phuong phap tong hop: Dung dé tong hop cac phan tich, danh gia vé cac noi
dung trong ludn van dé dua ra két ludn, giai phap kién nghi. Phuong phéap nay duoc
st dung ¢ ca hai chuong.

Phuong phap nghién ciru vu viée dién hinh: Dung dé nghién ctru cac vu viée
thue tién lién quan dén thyc hién quy dinh phap luat vé thé chap du an BPS dé danh
gia thyc tién thuc hién phap luat. Phuong phap nay duogc sir dung chu yéu tai
Chuong 2.

5. Y nghia khoa hoc va thuec tién

Luan van "Phdp ludt vé thé chip dw dn BPS tai cdc ngan hang thwong
mai tiv thuc tién thanh phé Hé Chi Minh” sau khi da dat duoc muc dich nghién
cury, s€ c¢o y nghia vé khoa hoc va thuc tién sau:

V& mit khoa hoc, voi nhirng két qua nghién curu dat dugc thi luan van 1a mot
cong trinh nghién ctru mot cach ¢ hé thong cac quy dinh ctia phap lut vé thé chap
du 4n bat dong san noéi chung ciing nhu thyc tién thyc thi quy dinh phap luat thé
chép du an bét dong tai cic NTHM trén dia ban thanh phé HO Chi Minh néi riéng.

Vé mit thuc tién, két qua nghién ctru cua ludn van co thé duoc dung lam tai
li¢u tham khao cho cong tac gidng day, hoc tap, nghién ctru khoa hoc. Cu thé: luan
van xay dung hé thong cac van dé co ban vé phap luat thé chip du 4n bat dong san
va thuc tién ap dung dé chi ra nhiing bat cip trong qua trinh thuc thi. Nhimmg kién
nghi va giai phap dé xuat s& 1a ngudn tham khdo cho cic co quan c6 tham quyén
trong qua trinh stra d6i, bo sung va hoan thién cic quy dinh phap luat vé thé chip du

an bat dong san.
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6. Két cau ciia luin viin
Ngoai phﬁn mé& dau, két luan, phu luc va danh muc tai liéu tham khao, Luan van
g6m hai chuong sau:
Chuwong 1: Khai quét chung va quy dinh phap lut vé thé chip duw 4n BDS tai
cac NHTM
Chuong 2: Thue tién thue hién thé chap duw 4n BPS tai cac NHTM trén dia
ban thanh phé H6 Chi Minh va mdt s6 Kién nghi.
CHUONG 1: KHAI QUAT CHUNG VA QUY PINH PHAP LUAT VE THE
CHAP DU AN BAT PONG SAN TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI
1.1 Khai quat chung vé thé chap du an BPS
1.1.1. Khai niém dy an va phan logi du an BDS
*Khai niém du an BDS

Du 4n (trong tiéng Anh goi 1 Project) dugc hiéu “1a mot tap hop cac hoat
dong c6 lién quan dén nhau dugc thuc hién trong mot khoang thoi gian ¢6 han, voi
nhirng nguén lyc da duogc gidi han; nhét 1a nguén tai chinh c6 gidi han dé dat duoc
nhitng myc tiéu cu thé, rd0 rang, lam thoa man nhu ciu cua dbi tuong ma dy an

% V& ban chat, dy 4n 1a tong thé nhiing chinh sach, hoat dong va chi phi

huéng dén
lién quan vd&i nhau dugc thiét ké nham dat duoc nhitng muc tiéu nhét dinh trong
mot thoi gian nhét dinh.

Theo nghia rong, du an co thé duoc hiéu 1a hé théng cac cong viéc dugc xac
dinh r6 muc tiéu, nguén luc cling nhu thoi gian bat dau va két thic'®.

Theo nghia hep, du an 1a mdt qué trinh hoat dong da xac dinh rd muc ti€u
can phai dat dugc trong nhitng rang budc nhét dinh vé thoi gian va nguén luc dé dat

muc tiéu do''.

? Nguyén Qudc Duy (2012), Chuyén dé Quan tri du an, Cuc phat trién Doanh nghiép, Bo Ké hoach va Pau
tu, Ha noi

1 Nguyén Tién Manh (2019), Tai liéu hoc tap Quan tri du an, Truong PH Kinh té - K¥ thuat cong nghiép, B
Cong thuong.

1 Nguyén Tién Manh (2019), Tai li€u hoc tap Quan tri du an, Truong DH Kinh té - K¥ thuét cong nghiép, B
Cong thuong.
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Theo Gido trinh quan 1y du an dau tu cta truong Pai hoc Kinh té qudc dan
thi: “Du an la mdt tap hd so tai liéu trinh bay mot cach chi tiét va co hé théng cac
hoat dong va chi phi theo mot ké hoach ctia mét cong cudc dau tu phat trién kinh té
xa hoi hodc phat trién san xuit kinh doanh nhiam dat duoc nhiing két qua va thuc
hién duoc nhitng muc tiéu xac dinh trong tuong lai 1au dai”'.

Theo Tai liéu nghiép vu dinh gia xay dung cua Vién Kinh té Xay dung - Bo
Xay dung thi: “Duy an dau tu 13 tap hop cac dé xuét co lién quan dén viéc bo von dé
xay dung mdi, mo rong hodc cai tao nhitng cong trinh xay dung nham muc dich
phat trién, duy tri, nang cao chit lugng cong trinh hoic san pham, dich vu trong mot
thoi han nhat dinh”'>,

Qua nhitng khai niém trén c6 thé thiy duoc nhitng van dé sau:

Vé mit hinh thirc: Du 4n c6 thé coi 1a mot tap ho so tai liéu trinh bay mat
cach chi tiét, c6 hé théng cac hoat dong va chi phi theo mdt ké hoach nham dat
dugc nhiing két qua va thuc hién dugc nhitng muyc tiéu nhét dinh trong tuong lai.

Vé mit quan ly: Dy an 1a mot cong cu quan ly viéc st dung nguén von, vat
tu, lao dong dé tao ra cac két qua tai chinh, kinh té, x3 hoi trong mot thoi gian dai.

Vé mit ndi dung: Du 4an la téng thé cac hoat dong va chi phi can thiét, dugc
bd tri theo mot ké hoach chit chd véi lich thoi gian va dia diém xac dinh dé tao mai,
mo rong hoac cdi tao nhiing co s¢ vat chat nhat dinh nham thuc hién nhitng muc
tiéu nhét dinh trong twong lai.

Tir d6, ta c6 thé rat ra khai niém du 4n nhu sau: Dy 4n la téng thé nhitng hoat
dong co6 lién quan dén nhau, duoc thuc hién trong mdt khoang thoi gian nhét dinh,
voi1 viée st dung nhiing nguén luc vat chat, con nguoi gidi han nham dat dugc két
qua theo nhitng muc tiéu dit ra ban dau.

Du 4n BPS 12 mét du 4n viéc trién khai thuc hién cac muc tiéu xac dinh lién

quan dén mot doi tugng dic biét, d6 1a BDS.

2 Trudng dai hoc Kinh té qudc dan. (2005). Gi4o trinh quan 1y du 4n du tu. Nha xuat ban Lao dong — xa hoi

13 Bui Manh Hung, H5 Bach Ngoc. (2008). Nghiép vu dinh gi4 xay dung. Nha xuat ban Xay dung, 47.
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Bt dong san 12 mot khai niém duoc st dung phd bién ¢ hau khip cac qudc
gia trén thé giéi. Trong tiéng Anh ngudi ta dung tir: Real estate (tai san bat dong)
dugc goi 1a BDS. Trong tiéng Phap, khai niém BPS duogc chi bang tir: Immobilie
(Bit dong san), Trung quéc dung thuat ngit Dia San (Tai san gan voi dat dai) va &
nude ta dugc goi la: Bat dong san'*. Bat dong san theo quy dinh tai Diéu 105 BLDS
nam 2015 “Ia céc tai san khong di doi dugce bao gém: dat dai; nha &, cong trinh xay
dung gin lién voi dat dai, ké ca cac tai san gan lién voi nha &, cong trinh xay dyung
d6; Cac tai san khac gin lién véi dat dai; cac tai san khac do phép luat quy dinh”.

Theo “Tir dién thuat ngir tai chinh” thi “Bat dong san 1a mot miéng dat va tat
ca céc tai san vat chat gin lién véi dat™".

Theo Tir dién Tiéng Viét (2018) cua Hoang Phé, “la tai san khong chuyén
doi di dwoc, nhw ruéng dat, nha cira,...”'®. Theo Diéu 107 Bo luat Dan su 2015,
BDS bao gdm dit dai, nha, cong trinh xdy dung gin lién v6i dat dai; tai san khac
gan lién vai dat dai, nha, cong trinh xay dung va céc tai san khac theo quy dinh ctia
phép luat.

Pau tu BDS, duéi gbc do phap ly, “la viéc dau tu von dé thuc hién hoat dong
xdy dwng, mua, nhdn chuyén nhiong dé ban, chuyén nhwong; cho thué, cho thué
lai, cho thué mua BDS; thuc hién dich vu moi gioi BDS; dich vu san giao dich BDS;
dich vu tw van BPS hodc qudn Iy BDS nham muc dich sinh loi”".

Nhu vdy, BDS trudc hét 1a tai san nhung khac voi cac tai san khac 1a no
khong di doi duge. Theo cach hiéu nay, BDS bao gom dit dai va nhiing tai san gin
lién voi dat dai, khong tach roi véi dat dai, duoc xac dinh bai vi tri dia Iy cua dat.

T khai niém vé dyu 4n va khai niém vé bt dong san co thé dinh nghia du an

BPS hay dy an dau tu kinh doanh BPS nhu sau: La tdp hop nhitng dé xuét vé viéc

'“ Nguyén Manh Hung. (2016). Chuyén d& nghién ciru: Thi truong Bat dong san Viét Nam — Thyc trang va
giai phap, trudng Pai hoc Nam Can Tho, 11.

5 https://finlib.net/tu-dien-tai-chinh/

'8 Hoang Phé (2005), Tur dién Tiéng Viét, NXB Hong Dirc

17 Khoan 1, Piéu 3 Luat kinh doanh B4t dong san 2014


https://finlib.net/tu-dien-tai-chinh/
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b6 von, dugc bd tri theo mot ké hoach chat ché dé xay dung mdi, mé rong hodc cai
tao nhitng ddi twong 1a BDS nhiam muc dich ting trudng vé sb lugng, cai tién hodc
nang cao chat lugng ciia BPS trong mot khoang thoi gian xac dinh.

*Phan loai du an bat dong san:

Theo Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 Piéu cta
Luat Kinh doanh BDS (sau day goi 1a Nghi dinh 02) c6 hi¢u lyc tir ngay 01/3/2022
va Thay thé Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP thi dy an BDS bao gom:

Mot 13, du an dau tu xay dyng nha va cong trinh xdy dung: day 1a nhitng dy
an co lién quan dén viéc sir dung von dé tién hanh hoat dong xdy dung mdi, stra
chita, cai tao cong trinh xdy dyng nham phat trién, duy tri, nang cao chat lugng
cong trinh duoc quy dinh tai khoan 15 Diéu 3 Luat Xay dung nim 2014, stra d6i bd
sung nam 2020. Ciing theo Luat Xay dung, dy cac dy an dau tu xdy dung c6 cong
ning hdn hop, dong bd hé thdng ha ting ky thuat, ha ting x3 hoi voi nha & hoic
cong trinh xay dung khac theo quy hoach xay dung duoc cip c6 thim quyén phé
duyét dé xay dung moi hodc cai tao, chinh trang d6 thi. Nhém nay lai dugc phan
lam nhiéu loai nhu sau: (1) Dy an dau tu xay dung khu do6 thi méi 1a du an dau tu
xdy dung méi mot khu d6 thi trén khu dit duoc chuyén doi tir cac loai dat khac
thanh dat xay dung d6 thi; (ii) Du an tai thiét khu d6 thi 1 du 4n xay dung méi cac
cong trinh kién tric va ha tang ky thuat trén nén cac cong trinh hién trang da duoc
pha d& theo quy hoach d6 thi da dugc cip c6 tham quyén phé duyét; (iii) D an cai
tao chinh trang khu dé6 thi la du an cai tao, nang céip mat ngoai hodc két cau cac
cong trinh trong khu vuc d6 thi hién hitu nhung khong 1am thay d6i qua 10% cac
chi ti€u st dung dét cua khu vuc; (iv) Dy an bao tdn, ton tao khu do thi 1a cac du 4n
nham bao ton ton tao cac gia tri van hoa, lich su, kién tric cta céc cong trinh, canh
quan trong khu vire di san van héa cua db thi; (v) Du 4n dau tu xay dung khu d6 thi
hdn hop 1a cac dy an dau tu xdy dung khu d6 thi trong d6 c6 thé bao gom cic cong
trinh xay dung mdi, cong trinh cai tao chinh trang, tai thiét va bao ton, ton tao.

Nhom nay hau hét 1a cac du an BDS thuong mai.
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Hai 13, du an dau tu xay dung két cAu ha ting dé chuyén nhuong hodc cho
thué quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luat. Két ciu ha tang 1a tong hop cac
cong trinh vat chét k¥ thuat c6 chirc ning phuc vu truc tiép cho san xuét va doi song
ctia nhan dan, duoc bd tri trén mot pham vi lanh thd nhat dinh. Nhu vay, cac cong
trinh, két cau vat chat k¥ thuat & day rat da dang nhu: cac cong trinh giao thong van
tai dudng x4, cau cdng, san bay... cac cong trinh cta nganh buu chinh - vién thong
hé théng duong cap quang, cac tram, vé tinh... hay cac cong trinh ctia nganh dién
duong day, nha may phat dién.... Py 1a nhom du an phuc vu truc tiép va gian tiép
cho céac hoat dong cua xa hoi.

Dua trén khai niém vé du 4n BDS nhu trén c6 thé phan loai dy an BDS thanh
hai loai chinh: di 4n BDS c6 dau tu xdy dung nha va cong trinh xay dung va dy an
BDS ha tang. Cuy thé: (i) Dy 4n BDS c6 dau tu xay dung nha va cong trinh xay dung
bao gém cac dang BDS nhu du 4an BDS nha &, du an BDS nha xudng va cong trinh
thwong mai dich vu.... Pay 1a nhom du an BPS duoc hiéu 1a tong hop cac dé xuit
¢6 lién quan dén viée st dung vén dé xay dung méi nha &, cac cong trinh ha ting ki
thuat, ha tﬁng xa hdi phuc vu nhu cAu & hodc dé cai tao, sira chira nha & trén mot dia
diém nhat dinh (khoan 8 Piéu 3 Luat Nha ¢); (ii) Du 4n BPS ha ting bao gom BPS
ha téng ky thuat, ha tﬁng xa hoi...Pay 1a nhom dy an BDS phuc vu nhu cau cong
cong, thuong do Nha nuéc trién khai xay dung. Trong nhém dy an BDS c6 dau tu
xay dung thi nhém dy an BDS nha ¢ 1a nhém dy an BDS co ban, chiém ty trong
16m.

Theo Khoan 1 Piéu 49 Luat Xay dung 2014 sira d6i b6 sung nim 2020 quy
dinh, dy 4n dau tu xay dung dugc phan loai theo “quy md, mirc dé quan trong; cong
nang phuc vu, tinh chdt chuyén nganh cia céng trinh va muc dich qudn 1y; nguon
von sir dung va hinh thire dau tw”. Ciing theo diém d khoan 1 Piéu 1 Luat Xay dung
da phan loai thanh dy an cép qudc gia, du 4n nhém A, dy 4n nhém B va dy 4n nhom

C, phan loai theo pham vi dy 4n va muc von dau tu.
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Theo cach phan loai nay, du an BPS c6 s6 von tir 1.500 ty - 2.300 ty dong
trg 1én thudc du an nhom A; du an BDS tir 80 dén 1.500 ty dong thudc dy 4n nhoém
B va con lai, cac du an BDS tir 80 ty dong tré xudng thude dy an nhom C. Muc dich
ctia phan loai cac nhom du an BDS nhu viy ciing 13 dé phan cip quan 1y cua co
quan c6 thim quyén nham gidm sat qua trinh thi cong, nham quan 1y nang luc cta
t6 chirc, ca nhan hanh nghé 1ap du 4n va quan 1y du 4n; ngoai ra con dé quan 1y cac

chi phi phat trinh trong qué trinh thuc hi¢n dy an.
1.1.2 Khdi niém, dic diém va nguyén tic thé chdp dy én BDS

1.1.2.1 Khai niém, dic diém thé chap dy an BDS

Theo tir dién tiéng Viét: “Thé chip (tai san) dung 1am vat bao dam, thay thé
cho sé tién vay néu khong c6 kha ning tra dung ky han”'®. Tir khai niém co ban nay
ching ta c6 thé hiéu thé chap 1 cach thirc ma cac bén tham gia giao dich thoa thuan
lua chon dé dam bao viéc thuc hién nghia vu thong qua mdt hoac nhiéu tai san.

Theo Piéu 317 Bo luat Dan su 2015 quy dinh vé thé chép tai san nhu sau:
“]. Thé chdp tai san la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tai san
thudc sé hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khong giao tai san cho
bén kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdp). 2. Tai san thé chdp do bén thé chdp gii.
Cdc bén cé thé théa thudn giao cho nguoi thir ba giir tai san thé chap”.

Khai niém nay chi ra ban chat ciia thé chip d6 1a bén thé chap dua tai san
thudc quyén s& hitu ctia minh cho bén nhan thé chép dé dam bao thuc hién nghia vu
dan sy va tai san thé chap van do bén thé chip quan 1y chir khong can chuyén giao
cho bén nhén thé chip. Do tai san thé chip déu c6 ding ky quyén so hiru nén nguoi
nhan thé chip khong thé xac 1ap quyén s hitu d6i véi tai san nay.

Thé chép tai san 1a mogt hinh thirc bao dam dugc cac bén thuong xuyén lya
chon trong qué trinh giao két hop ddng dic biét 1a cac hop dong lién quan dén vay
tai san giita ca nhan vai ca nhan hodc giita c4 nhan véi cac TCTD dién hinh 1 ngan

hang. Cac giao dich lién quan dén thé chap du an BDS duoc quy dinh cu thé trong

"®Hoang Phé, 2005. Tir dién Tiéng Viét, NXB Hong Purc, tr.104.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx?anchor=dieu_317
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phap luat dat dai, phap luat kinh doanh BPS va phép luat dan sy. Co so phap 1y tién
dé cho cac giao dich thé chdp BDS noi chung va thé chap du an BDS néi riéng van
hanh trong nén kinh té thi truong dugc danh diu bang su ghi nhan trong Hién phap
nam 2013: “Td chie, ca nhan dugc Nha nudc giao dét, cho thué dit, cong nhan
quyén sir dung dat. Nguoi str dung dat duoc chuyén quyén str dung dat, thuc hién
cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua lut. quyén st dung dat duoc phap luat
bao ho”". Vi vay, tai san thé chap trong cac giao dich bao dam lién quan dén BDS
13 quyén tai san, ma khong phai 1a quyén so hiru, ddy 1a dic trung cta phap luat thé
chép du an BDS tai Viét Nam.

Cu thé hoa Hién phap, cic quy dinh ctua Luat Kinh doanh BPS, Luat dt dai
nim 2013 d3 nbi tiép ghi nhan va ngdy cang md rong, phat trién mot nhom cac
quyén cu thé d6i v6i nguoi sir dung dit bao gdm: quyén chuyén ddi, quyén chuyén
nhuong, quyén cho thué, quyén cho thué lai, quyén thira ké, quyén ting cho, quyén
gop von, quyén thé chdp va quyén bao ldnh quyén sir dung dat. Vi cac quyén néu
trén ctia nguoi str dung dat cho thiy, dat dai (BPS) da thé hién dung vai tro 1a mot
loai hang hoa trén thi truong cht khong con 14 tai nguyén thién nhién thudn tiy, nd
c6 thé dinh gia bang tién va gia d6 dugc thé hién thong qua cac giao dich vé BDS
trén thi truong, trong d6 cé giao dich thé chap BDS.

Thé chép du an BDS 1a mot linh vyc c6 ndi ham vira mang tinh chét rong,
chiu sy tac dong va diéu chinh cta nhiéu vin ban quy pham khac nhau nhu dan su,
dét dai, kinh doanh BDS, nén tang cua thé chép du an BDS 1a mot bién phap bao
dam thyc hién nghia vu dan syu; song cling c6 nhiing quan hé¢ phép luat chuyén
nganh khac cung song song diéu chinh dé 1a phap luat dit dai, phap luat tin dung
ngan hang va cac linh vuc phép luat khéac c6 lién quan. Cac quy dinh nay hop thanh
hé thdng nhitng quy trinh, thu tuc, phuong thirc dé cac bén xac 1ap, thuc hién giao
dich thé chap, cling nhu giai quyét cac tinh huéng phat sinh trong thuc té khi thyc

hién quyén va nghia vu cua cac bén tham gia quan hé thé chap du an BDS. Du vy,

" Pidu 53 Hién phap 2013.
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khi nghién ctru cac vin ban quy pham phap ludt trén, khai niém vé thé chap du an
BDS hoan toan thiéu Véng. Vi vay, viéc dua ra mdt khai niém cu thé, doc 1ap vé thé
chap du 4n BPS c6 y nghia quan trong nham dinh hudng cho cic bén trong qué
trinh ké tir khi ¢6 ¥ dinh x4c 1ap quan hé thé chip, cho dén khi giao dich dugc xé4c
1ap, thuc hién va cham dut. Trén co s khai niém do, chung ta c¢6 thé rat ra duoc ban
chéat va nhitng dic trung riéng biét cua thé chdp du an BDS. Tir d6, mbi chu thé
tham gia tryc tiép vao quan hé thé chap va cac chu thé khac ¢ lién quan s& y thirc
va hiéu hon vi thé, vai tro ciing nhu nghia vy va trach nhiém cta minh thong qua
nhirng quy pham phap lut cu thé & ca linh vuc phap luit chung va phap luat chuyén
nganh.

Viée thé chép du an BDS dugc BLDS 2015 va phap luat kinh doanh BDS
quy dinh, theo d6 chii dau tu du an BDS ctia minh dé bao dam viéc thuc hién nghia
vu dan su v&i cac diéu kién, noi dung, hinh thirc thé chép xac dinh. Pay 1a mot
trong nhitng quyén quan trong cta nguoi sit dung dat. Cac quy dinh vé thé chip tai
san 13 dy 4n BDS 14 nhitng chuan muyc phap 1y cu thé ctia Nha nuée, ciing nhu trach
nhiém phép 1y ma cac chi thé khi thiét 1ap quan hé thé chip tai san phai tuan theo.

Tir nhiing phén tich trén day, ta c6 thé hiéu khai niém thé chap du an BDS
nhu sau: Thé chép du an BDS 1a su thoa thuan gitra cac bén, theo d6 bén chu dau tu
du an BDS (goi 1a bén thé chép) dung dy an BDS cua minh dé bao dam viéc thuc
hién nghia vu dan su - kinh t& v6i cac TCTD (goi 1a bén nhan thé chap); bén thé
chép duoc tiép tuc sir dung, trién khai du 4n BDS trong thoi han thé chép.

*Piac diém thé chap du an BPS:

Tht nhét, viéc thé chép du 4n bat dong san 1a bién phap bao dam cé ddi
tuong 14 tai san hinh thanh trong tuong lai — tirc cac quyén tai san.

Theo quan ni¢m ctia Luat hoc Latinh, tai san, duogc hiéu 1a mot vat co gia tri
tién té, co thé duge nhan dang theo mot trong hai cach: 1a vat (theo goc do vat 1y) va

1 quyén (theo goc do phéap 1y)*. Theo quy dinh cua phap luat, chung ta cho phép

2 Pierre Voirin, Gilles Goubeaux. Droit Civil: Personnes — Famille, Incapacité — Biens, Obligations — Stireté. An ban thi
27.1999. Tr 26.
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chu thé thé chép tai san bao gém ca vat (vt hién c6 va vat hinh thanh trong tuong
lai) va ca cac quyén tai san. Cac dy 4n BDS 13 mot tai san dic biét vira 1 quyén tai
san nhung lai vira c6 ddi twong 13 cac vat hinh thanh trong tuong lai. Quyén (c6 tinh
chét vat quyén) ndy trao cho bén nhan thé chip quyén theo dudi va quyén wu tién
thanh todan ma khong can phai c6 sy chuyén giao quyén chiém hiru BDS thé chap tir
bén thé chip (chu s¢ hitu BDS) sang cho bén nhan thé chap?'.

Thé chap du an BDS 1a bién phap bao dam dbi vat vi sy bao dam thuc hién
nghia vy dua trén mot quyén ddi vat trén BDS thudc quyén sé hitu cia bén thé
chép. Quyén ddi vat nay trao cho bén nhan thé chdp mot quyén trén gié tri cua dy an
BBS thé chdp dé khau trir va bu dip cho phan gié tri cia nghia vu duoc bao dam
trong trudng hop nghia vu nay khong duoc thue hién. Bén nhan thé chip thuc thi
quyén nay trén BDS thé chip mot cach tryc tiép va ngay tic khac ma khong bi phu
thudc vao y chi ciia bén thé chip hodc bén thir ba

Thuc ra, quyén tai san véi tinh chat 13 cac tai san vo hinh khi ra doi da 1am
thay doi quan diém vé tinh chit hiru hinh cta tai san trong phép luat dan sy c6 dién.
Thé chip du an BDS ciing chi 14 1a mot dang hop ddng phu, ton tai khi c6 nghia vu
chinh (hop ddng chinh) va chi no (cac TCTD) chi duge quyén xir 1y tai san thé
chép khi nghia vu chinh khéng dugc thuc hién hodc thuc hién khong diung.

Véi tinh chat ciia mot quyén dbi vat, bién phap thé chap BPS tr¢ nén hiéu
qua hon va “kinh t&” hon. Béi 18, viéc c6 quyén truc tiép trén BDS thé chip giup
bén nhan thé chip chu dong trong viéc thuc thi quyén cua minh ma khong phu
thudc vao ¥ chi cua bén thé chap ciing nhu bén c6 nghia vu (trong trudng hop bén
thé chap khong dong thoi 1a bén c6 nghia vu). Nho d, bén nhan thé chap co thé du
phong va giam thiéu dugc nhitng rai ro phat sinh do viéc vi pham nghia vu gy ra,
qua do, c6 thém niém tin va su yén tam khi thuc hi¢n hoat dong tai trg von ¢6 bao
dam bang thé chap BPS. Chinh vi vay, véi thi trudng tin dung, day 1a giai phap thic

day va ting cuong kha ning, co hoi tiép can tin dung cho nén kinh té. V& phia bén

2! Nguyén Quang Huong Tra (2018), Thé chép BDS theo quy dinh ciia Phap luat Viét Nam, Luan 4n tién si, tr.33.
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thé chap, viéc bén nhan thé chap c6 quyén d6i vat trén BDS thé chap giup nang cao
trach nhi€ém cua bén nay trong viéc thuc hién nghia vu hoac don dbc bén co nghia
vu thyc hién (trong truong hop bén thé chip khong dong thoi 1a bén ¢ nghia vy), vi
néu khong thyc hién nghia vu, bén nhin thé chap s& thuc thi quyén truc tiép trén
BDS thé chap ma khong can phu thudc vao y chi ctia bén thé chap.

Thé hai, du 4n bat dong san phai thuc hi¢n viéc dang ky theo thu tuc chat
ché.
Thé chip du 4n BPS la bién phap bao dam phat sinh tir sy thoa thuan cta cac bén
thé hién thong qua hop dong. Viéc xac lap hop dong thé chip du an BPS dua trén
nén tang cua thuyét tw do y chi. Tuy nhién, diéu nay khong dong nghia voi viéc
tuyét d6i hoa vai trd ¥ chi cta chua thé trong viéc hinh thanh hop dong thé chip du
an BDS. Mit khac, BDS 14 tai san dic biét, lién quan truc tiép dén diéu kién song,
diéu kién san xuét, kinh doanh cua nguoi dan va vAn dé an ninh x4 hdi nén viée xac
1ap giao dich thé chap can c6 sy quan 1y chit ché ciia Nha nudc thé hién trong cac
quy dinh vé& diéu kién hinh thirc va thu tuc ma cac bén can phai tuan thu. Trong
quan hé thé chép BDS, Nha nudc tao 1ap mot “trat tu cong” thong qua viéc can
thi€p vao qua trinh tao 1ap hi€u luc cua bi¢n phap thé chép BDS gitra cac bén nham
dam bao yéu td quan 1y ctia Nha nude, dong thoi phong ngira va “giai phong” sy 18
thudc clia “bén yéu thé” vao “bén manh” trong viéc xac 1ap quyén va nghia vu ciia
cac bén trong hop dong .

Thé chap dy an BDS 1a bién phap bao dam c6 dic tinh khong chuyén giao.
Dic tinh nay tiém an nguy co rii ro cho bén thir ba, do vay, hau hét cic nudc déu
quy dinh co ché cong khai hoa bién phéap thé chip du an BPS théng qua thiét ché
dang ky. Pay 1a tha tuc bat budc dé bién phap thé chap dy an BPS c¢6 hiéu luc ddi
khang v&i nguoi thir ba hodc 1a diéu kién dé bén nhédn thé chip xac 1ap quyén trén
du 4n BDS thé chap.

Thi ba, du 4an BDS khéng phai chuyén giao quyén cho tb chirc tin dung. Xét
vé cach thirc (phuong thic) thuc hién bién phap, thé chip du an BDS 1a bién phap
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bao dam khéng c6 sy chuyén giao quyén sé hitu du an BDS tir bén thé chip sang
cho bén nhan thé chip. Hay néi cach khéc, thé chap du an BPS la bién phap bao
dam khong mang tinh chuyén giao. Bén thé chap van c6 quyén chiém hiru, sir dung
va khai thac du an BDS thé chdp ma khéng phai chuyén giao cho bén nhan thé
chap. Pay la dic diém thé hién tinh hiéu qua vé kinh té va tinh wu viét cia bién
phap thé chip BPS. Sy lang phi tin dung vi thé ciing s& giam di do BDS thé chip
van c6 thé tiép tuc dugc dung dé bao dam cho céc nghia vy mai.

Tuy nhién, trén phuong di¢n khac, viéc bén thé chép van tiép tuc su dung,
khai thac BDS mot cach binh thuong lai [am phat sinh nguy co rui ro cho bén thir ba
trong viéc xac dinh tinh trang phap 1y (chii thé quyén va tinh trang quyén) xac 1ap
trén BDS thé chép, dic biét 1a trong truong hop bén thit ba 14 bén nhan thé chép tiép
theo hoac ngudi mua nha trong dg an BDS. Chinh vi vay, khac véi vat quyén cam
c6 BDS, diéu kién dé bién phap thé chap BPS c6 hiéu luc d6i khang véi nguoi thir
ba, qua d6, d& quyén cua bén nhan thé chip (c6 tinh chét trai quyén) tré thanh
quyén (co tinh chat vat quyén) 13 phai ding ky dé cong khai héa quyén di duogc xéac
1ap trén du an BDS thé chap.
1.1.2.2 Nguyén tic thé chap du an bat dong san

Du 4n bat dong san khi mang di thé chap ciing phai tudn thil cac nguyén tic
vé thé chép tai san theo quy dinh cuia phap luat dan su. Trén phuong dién 1y ludn cé
thé thdy nhitng nguyén tic trong viéc thé chap dy an BDS la:

Thi nhat, chi dy an BPS du diéu kién méi c6 thé mang di thé chap

Theo quy dinh cua phap luat dan sy va phap luat dat dai, dé thuc hién cac
quyén nhu thé chap thi BDS phai dap tmg dugc nhirng diéu kién cu thé. Phap luat
c6 nhitng quy dinh rat chat ché vé van dé nay. Nguyén nhan 13 boi tinh chat dic biét
ciia BDS. BDS 1a dét dai ¢ Viét Nam khong thude quyén sé hitu ca nhan ma thude
quyén so hitu toan dan, véi cac du an BPS, cac chi dau tu ciing chi ¢ quyén so
hiru v6i tai san gin lién trén dat chtr khong c6 quyén sé hiru voi dat. Hai 1a, BDBS

no6i chung va cac du an BDS noi riéng 1a nhitng tai san c6 gia tri 1on, c6 y nghia dac
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biét ca vé kinh t& va xa hoi nén phap luat phai dat ra cac quy dinh chat ché, cy thé
nham quan 1y va diéu tiét thi truong BDS theo quy hoach, muc tiéu phat trién cua
mdi thoi ky.

Céc diéu kién dit ra voi cac du an BDS mang thé chép ciing 1a mot phuong
thirc kiém soat rui ro trong giao dich véi loai tai san dac biét nay.

Thtr hai, cadc bén tham gia quan hé thé chép du an BDS phai tu chiu trach
nhiém vé quyén va nghia vu ma minh da théa thudn

Thé chép du 4n BDS 1a mot giao dich dan sy, boi vay dugc giao két dya trén
nguyén tic ty nguyén, tu thoa thuan. Day dugc coi 1a nguyén tic co ban va quan
trong nhat trong phap luat vé hop dong cta linh vuc dan sy. Cac bén trong quan hé
thé chap du an BDS duoc quyén thoa thuan cac quyén, nghia vu cu thé khi giao két
hop dong mién 1a cac théa thuan d6 khong trai phap luat, khong trai dao dirc xa hoi
va s& duoc phap luat ton trong bao vé. Nguyén tic ndy ciing xuat phat tir nhu cau
can dbi gitra 1¢1 ich c4 nhan va loi ich cong cdng, nhu cau bao vé quyén loi cuia bén
yéu thé va “nhu ciu phat trién kinh té co trat tu dung huéng theo sy lua chon

chung.”



25

1.2 Cac quy dinh phap luit vé thé chip du an bit dong san

Céac du an BDS thuong c6 gi tri 16n, anh huong dén quyén, loi ich cta nhiéu bén
lién quan trong du 4n BDS nén viéc thé chap du an BPS phai duoc quy dinh mot
cach chit ché. Phap luat vé thé chip du an BDS chinh 13 co s phap 1y vitng chéc dé
xéc dinh tinh hop phép ciia giao dich thé chap, dong thoi bao dam quyén lgi ich cta
cac bén lién quan va 13 cong cu quan trong dé nha nudc kiém soét cac giao dich thé

chap dbi véi du an BDS.
1.2.1 Quy dinh doi véi chii thé trong quan hé thé chdp di dn bat dong san

Dé phat sinh quan hé thé chap dy an BDS, trudc tién phai c¢6 cac bén tham
gia quan hé thé chap BPS d6, dugc goi 1a chu thé trong quan hé thé chip du an
BDS bao gdm hai nhém sau day:

1.2.1.1 Quy dinh d6i voi bén thé chap (chi cac du an duoc thé chap)

Dé tré thanh chu thé trong quan hé thé chap du an BDS thi bén thé chap can
phai théa man céac diéu kién sau:

Thir nhat, la chu dau tu cia dy én BDS

Bén thé chap du 4n BDS, hay con goi 1a cac cha du an phai 1a cac to chirc, ca
nhan c6 du diéu kién do phap ludt quy dinh, dugc phé duyét du 4n BPS. Theo
khoan 9 Piéu 3 Luat X4y dung hién hanh quy dinh: Cha di 4n BDS (hay chu dau tu
du an BDS) la co quan, td chirc c6 s& hitu von hodc duge giao von dé dau tu xay
dung du an BDS, 1a nguoi phat trién dy an, hoan toan chiu trach nhiém vé chat
lugng, tién do cling nhu hi¢u qua dau tu cta cac du an bat dong san.

Cac diéu kién dé trd thanh chu dau tu cta du an BDS thuong 1a diéu kién vé
von. Cu thé, Luat Kinh doanh BDS quy dinh: “Pdi véi trudng hop nha dau tu dugc
Iira chon lam cha dau tu du an BDS theo quy dinh cta phap luat thi nha dau tu d6
phai c6 vbn chu s¢ hitu khong thip hon 20% tong von dau tu dbi voi du an c¢6 quy
mo sir dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong von dau tu dbi véi du an co

quy md str dung dét tir 20 ha tr¢ 1én. Khi thuc hién kinh doanh BPS thi chu dau tu
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du 4n phai dap tng diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay. Viéc xac dinh vén cha
so hitu quy dinh tai khoan nay dugc cin cr vao két qua bao cdo tai chinh di duoc
kiém toan gan nhat hoic két qua bao céo kiém toan doc lap cta doanh nghiép dang
hoat dong (dugc thuc hién trong ndm hodc nam trudce lién ké); truong hop 13 doanh
nghiép mai thanh 1ap thi xac dinh vén cha sé hiru theo von diéu 1é thuc té da gop
theo quy dinh cua phap luat” (Khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP hudng
dan chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat kinh doanh BDS).

Ciing theo quy dinh tai Piéu 21 Luat Nha ¢ nam 2014, chii dau tu du an xay
dung nha & thuong mai can ba diéu kién sau: (i) Doanh nghiép, hop tac x3 duoc
thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cta phap luat Viét Nam; (ii) C6 von phap dinh
theo quy dinh cta phap luat kinh doanh BDS va c6 vbn ky quy dé thuc hién dbi voi
timg du an theo quy dinh cua phap lut vé dau tu; (iii) C6 chirc ning kinh doanh
BDS theo quy dinh ctua phép luit.

Thir hai, c6 nang luc chu thé va cé nhu cau vay von dé thuc hién dy an BPS

Dé c6 thé tré thanh chi dy én BDS, c4c ca nhan, t6 chirc kinh doanh BDS
phai thanh 14p doanh nghiép véi mirc von phap dinh cu thé. Khi dé, véi tu cach 1a
mot phap nhéan, ho ¢ nang luc chi thé riéng, c6 quyén xay dung dé an, dy an kinh
doanh BDS va dugc co quan nha nudc c6 thAm quyén phé duyét. Tu cach phap
nhan chinh 13 khang dinh chi du tu du an BPS c¢6 ning lyc chi thé theo quy dinh
cua phap luat.

Chu dau tu dy 4n BDS mang thé chip phai c6 nhu ciu vay von va di mang
du 4an BDS di thé chip dé vay von tai cac TCTD. Ciing theo quy dinh ctia Thong tu
26/2015/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nuéc Viét Nam thi chi dau tu duoc thé
chap dy an hodc nha ¢ hinh thanh trong tuong lai xay dung trong du an tai TCTD
dé vay von phuc vu cho viéc dau tu du 4n hodc xdy dung nha ¢ do. T chire, ca
nhan xay dung nha & hinh thanh trong tuwong lai trén thira dat & hop phép ciia minh

duogc thé chap nha ¢ nay tai TCTD dé vay von phuc vu cho xay dung nha & do.
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Ciing can cir Khoan 3, Piéu 12 Thong tu sd 07/2015/TT-NHNN duoc sta
d6i, b sung bai Thong tu s6 13/2017/TT-NHNN; diéu kién dé dugc bao lanh dy an
BDS 14 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai nhu sau:

Thir nhét, trir trudng hop NHTM bao 1anh cho chii dau tu trén co so bao lanh
d6i g thi chii du tu phai dap tng da cac diéu kién sau:

- C6 day du nang luc phéap lut dan sy, ning luc hanh vi dan sy theo quy dinh
cua phap luat.

- Nghia vu dugc bdo lanh la nghia vy tai chinh hgp phap, trtr nghia vu bao
lanh thanh toan trai phiéu d6i vé6i cac doanh nghiép phat hanh véi muc dich co cu
lai no va trai phiéu phat hanh béi cong ty con, cong ty lién két cia TCTD khéc.

- Puoc TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngodi cap bao lanh danh gid c6
kha nang hoan tra lai s6 tién ma TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai phai tra
thay khi thyc hién nghia vy bao lanh.

Thir hai, dy 4n cta chi dau tu dap Gng du cac diéu kién cua BPS hinh thanh
trong tuong lai duoc dua vao kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 55 Luat kinh doanh
BDS 2014.

Diéu 147, Luat nha & nam 2014 cho phép “chu dau tu du 4n xay dung nha &
duoc thé chép du 4n hodc nha & xay dung trong du an tai TCTD dang hoat dong tai
Viét Nam dé vay von cho viée dau tu du 4n hodc xay dung nha ¢ d6”. Nhu vy, diéu
luat nay cho phép chu dau tu o hai lya chon 1a thé chép du 4n hoac thé chép nha &
twong lai thudc dy an dé vay vén. Tuy nhién, can luu y bén nhan thé chap chi c6 thé
1a cac TCTD va muc dich thé chap phai 12 dé vay vén cho viée dau tu chinh du 4n
hoic xay dung chinh nha & d6. N6i cach khac, chi dau tu khong thé sir dung du an
hay nha ¢ thudc du an nay dé thé chép phuc vu cho viéc vay von dau tu vao mot du
an khac hay nha & thudc du an d6. Néu vi pham, hop dong thé chip c6 thé vo hiéu
do vi pham diéu cim cua luat.

Tt nhitng phan tich trén day cho thiy, cha du 4n BDS phai 1a chu thé kinh

doanh BDS chuyén nghiép, ¢ tu cach phap nhan va tuan thu diéu kién vé von diéu
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1¢ tbi thiéu theo quy dinh cta phap lut, c6 ning luc tai chinh dé thyc hién du an
BDS. Trén thuc té, vén phap dinh quy dinh trong Luat Kinh doanh BPS duoc dua
ra nham ngan ngira nhitng doanh nghiép tiém lyc tai chinh yéu van tham gia dau tu,
gay thi¢t hai cho nguo1 mua khi ho khong c6 kha nang hoan thanh du an, cong trinh.
Doanh nghiép nao dap ing mirc von nay méi c6 kha ning khac phuc rii ro trong
qua trinh dau tu.

1.2.1.2 Quy dinh d6i v6i bén nhan thé chip (cac ngan hang thwong mai)

Bén nhan thé chap cac du an BDS bao gom cac TCTD, chi nhanh ngan hang
nudc ngoai duoc thanh 1ap hop phap tai Viét Nam, du diéu kién hoat dong theo quy
dinh cua Luat cac TCTD nam 2010 stra doi bd sung nim 2017. Cy thé duoc nhic
dén trong luan van nay 1a cac NHTM. Cac NHTM phai 1a cic ngan hang duoc Ngan
hang nha nudc xac dinh 1a du diéu kién nhan thé chap, bao lanh véi cac du an
BDS?, tic 1a khong phai ngan hang nio ciing c6 thé nhan thé chap cac du 4n BDS.
Cu thé Piéu 20, Piéu 50 luat nay quy dinh:

C6 von diéu 18, vén duogc cip tbi thiéu bang mirc von phap dinh. Mirc von
phap dinh dugc quy dinh tai Nghi dinh s 86/2019/ND-CP quy dinh mtrc vén phap
dinh cia TCTD, chi nhdnh ngan hang nudc ngoai. Theo d6 cac NHTM can c¢6 mirc
von t6i thiéu 3.000 ty dong, chi nhanh ngan hang nudc ngoai co vén 1a 15 tricu
USD.

Chu s¢ hitu caa TCTD la cong ty trach nhiém hitu han mdt thanh vién, cd
dong sang 1ap, thanh vién sdng 1ap 1a phap nhan dang hoat dong hop phap va cé du
nang lyc tai chinh dé tham gia gop von; cd déng sang 1ap hodc thanh vién sang 1ap
13 c4 nhan c6 nang luc hanh vi dan sy day du va co du kha ning tai chinh dé gop
von. Kha nang tai chinh dugc hiéu 12 s& hitu duge it nhat 5% von diéu 1é caa TCTD
(Diéu 50). C6 dong tham gia gdp von thanh 1ap ngan hang phai dap ing mot sb diéu
kién nhéat dinh. D6 1a: Phai c6 t6i thieu 100 c6 dong tham gia gép von thanh lap

ngan hang, trong d6 c6 tdi thiéu 3 cb dong sang lap 1a to chirc ¢6 tu cach phap nhan;

22 Pjéu 56 Luat Kinh doanh BPS 2014
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céc co dong phai c6 kha nang vé tai chinh dé gop von thanh 1ap ngan hang; c nhan
hodc t6 chirc va ngudi ¢ lién quan cia c4 nhan hoic t6 chirc d6 chi duoc tham gia
g6p von thanh 1ap 1 ngan hang, khong dugc tham gia gop von thanh 1ap ngan hang
néu c4 nhan hodc c4 nhan d6 cung voi nguoi co lién quan dang s¢ hitu muc c¢b phan
trong yéu ciia mot ngan hang, to chic hoic t6 chitc d6 ciing véi ngudi cé lién quan
dang s hitu tir 10% vbn diéu 1¢ trd 1én ciia mot ngan hang; c¢b dong 1a to chirc phai
dap tmg mot sd diéu kién theo quy dinh nhu thoi gian hoat dong tdi thiéu 12 3 nim,
kinh doanh c6 13i trong 3 ndm lién ké nam dé nghi thanh 14p ngan hang. Trong d6
cac c6 dong sang 1ap phai cting nhau so hitu tdi thiéu 50% vén diéu 1 khi thanh lap
ngan hang, dong thoi cac cd dong sang 1ap 1a to chuc phai cung nhau so hiru tdi
thiéu 50% tong s6 c¢o phan cua cac cd dong sang lap.

Ngudi quan 1y, ngudi diéu hanh, thanh vién Ban kiém soat c6 du cac tiéu
chuan, diéu kién theo quy dinh tai Didu 50 nhu: Nha quéan 1y, diéu hanh phéi s hitu
it nhat 5% von diéu 1¢ ctia TCTD, trir trudng hop 1a thanh vién Hoi dong thanh vién,
thanh vién doc lap cua Hoi déng quan tri hoac c6 béng dai hoc tré 1én vé mot trong
cac nganh kinh té, quan tri kinh doanh, luit hodc c6 it nhit 03 nam la ngudi quan 1y
ctia TCTD hoic doanh nghiép hoat dong trong nganh bao hiém, chimg khoan, ké
toan, kiém toan hodc c6 it nhat 05 nam lam viée truc tiép tai cac bo phan nghiép vu
trong linh vuc ngan hang, tai chinh, kiém toan hodc ké toan; thanh vién Ban kiém
so4t phai c6 bang dai hoc tré 1én vé mot trong cac nganh kinh té, quan tri kinh
doanh, luat, ké toan, kiém toan; c6 it nhat 03 nim lam viéc truc tiép trong linh vyc
ngan hang, tai chinh, ké toan hodc kiém toan; dao dirc nghé nghiép ciing 1a tiéu
chuén chung cho cac chirc danh nay.

Co diéu 1&: Mot trong nhitng diéu kién dé dugc xem xem cip gidy phép
thanh 14p va hoat dong NHTM c6 phan 1a phai c6 diéu 1é t chtrc va hoat dong phu
hop v6i cac quy dinh ctua phap luat hién hanh.
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C6 d¢ an thanh 1ap, phuong an kinh doanh kha thi, khong gy anh huong dén
su an toan, 6n dinh cta hé théng TCTD; khong tao ra su doc quyén hodc han ché

canh tranh hodc canh tranh khong lanh manh trong h¢ thong TCTD.

1.2.2. Quy dinh vé dy dn bat dong san duwoc thé chd'p va diéu kién thé chd'p du an

bdt déng san

Dé thé chap du an BDS, khong chi c6 nhitng diéu kién chit ch& vé cac chu
thé tham gia vao quan hé thé chip, ma d6i tuong ctia hop dong thé chap tuc cac dy
an BDS ciing c6 nhirng diéu kién chat ché, cu thé 1a:
1.2.2.1 Quy dinh vé du an BPS duoc thé chép

Luat Kinh doanh BDS hién hanh khéng c¢6 quy dinh cu thé vé viéc thé chap
du 4n BDS, mic du hién nay, cac doanh nghiép BDS thuong thé chip dy 4n theo
nhiéu dang, nhu thé chip quy dat dy an, thé chap timg phan du 4n... Va viéc chi
dau tu thé chip bang quyén st dung dat, thé chdp du an, nha & va nha & hinh thanh
trong tuong lai thudc cac dy &n BDS 1a hoat dong binh thuong va duogc su cho phép
ctia phap luat. Piéu 147, Luat Nha & c6 hiéu luc tir 1/7/2015 ¢ ghi: Chu dau tu du
an xay dung nha ¢ duogc thé chép du an hoac nha ¢ xay dung trong du an tai TCTD
dang hoat dong tai Viét Nam dé vay von cho viée dau tu du 4n hodc xay dung nha &
d6. Bén canh do, Thong tu 26/2015/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam
cling chi rd: “Chu dau tu dugc thé chap du an hodc nha ¢ hinh thanh trong twong lai
xay dung trong dy an tai TCTD dé vay von phuc vu cho viéc dau tu du 4n hodc xay
dung nha ¢ d6. T6 chic, ca nhan xay dyng nha & hinh thanh trong tuong lai trén
thira dat & hop phap cta minh duoc thé chip nha & nay tai TCTD dé vay von phuc
vu cho xay dung nha & d6”%.

Dy an dau tu xay dyng nha & dugc thé chap dé vay von theo quy dinh tai
Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN ngay 09 thang 12 nim 2015 huéng dan trinh tu,

thil tuc thé chap va giai chap tai san 1a du 4n dau tu xdy dung nha &, nha & hinh

2 Khoan 2, 3 Didu 3 Thong tw 26/2015/TT-NHNN ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam huéng dan trinh ty,
thi tuc thé chip va giai chip tai san 1a dy 4n dau tu xay dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
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thanh trong twong lai 14 mot trong cac dy an dau tu xdy dung nha & quy dinh tai
khoan 2 Diéu 17 Lu4t Nha &, bao gdbm:

— Duy 4n dau tu xay dung mdi hodc cai tao mot cong trinh nha & ddc lap hoac
mot cum cong trinh nha ¢.

— Dy 4n dau tu xay dung khu nha & c6 hé thong ha tang k¥ thuat va ha ting
xa ho1 déng bo tai khu vuc nong thon.

— Du 4n dau tu xay dung khu do thi hodc du an sir dung dat hdn hop ma co
danh dién tich dat trong dy an dé xdy dung nha 6.

— Du 4n dau tu xdy dung cong trinh c6 muc dich st dung hon hop dé & va
kinh doanh.

Bén canh d6, theo Piéu 118 Luit Nha & nam 2014, cic du 4n nha & hinh
thanh trong twong lai khi thé chap phai dap ung thém céc diéu kién sau:

- Khong thudc dién dang c6 tranh chép, khiéu nai, khiéu kién vé quyén s
hiru; dang trong thoi han so hitu nha & d6i véi truong hop sé hitu nha ¢ ¢6 thoi han;

- Khong bi ké bién dé thi hanh 4n hoic khong bi ké bién dé chip hanh quyét
dinh hanh chinh d3 c6 hiéu lyc phap luat cta co quan nha nudce c6 tham quyén;

- Khong thudc dién di c6 quyét dinh thu hoi dat, c6 thong bao giai toa, pha
d& nha & ctia co quan c6 thdm quyén.
1.2.2.2 Piéu kién ddi v6i du an dugce str dung dé thé chap:

Viéc thé chép du 4n da duoc chu cac cha dau tu thuc hién theo cac diéu kién
do phap luat quy dinh. Pong thoi, dé bao dam an toan khi giai ngan, cac TCTD
cling c6 quy trinh kha chit ché trong tham dinh vé mit phap 1y cling nhu ning luc
ctia chil dau tu mang du an di thé chip, quy dinh nay dugc néu rd tai Diéu 56 Luit
Kinh doanh BDS: “I. Chu dau tu du an BDS truoc khi ban, cho thué mua nha o
hinh thanh trong twong lai phai dwoc NHTM co du nang luc thuc hién bao lanh
nghia vu tai chinh cia chi dau tw doi voi khach hang khi chi dau tw khéng ban

giao nha ¢ theo ding tién dé da cam két véi khdch hang.
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Ngdn hang Nha nuée Viét Nam cong bé danh sach NHTM c6 di ndng luc
thuc hién bao lanh trong kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai.

2. Pham vi, diéu kién, ndi dung va phi bao lanh do cdc bén thoa thudn nhung
phdi bao dam thuc hién trach nhiém cua bén bao lanh quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay va phai dwoc Igp thanh hop dong. Chii dau tw c¢é trach nhiém givi ban sao hop
dong bao lanh cho bén mua, bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua.

Hop dong bdo lanh cé thoi han cho dén khi nha & dwoc ban giao cho bén
mua, bén thué mua”.

Do d6, khong phai du 4n nao ciing dugec TCTD dong ¥ cho chu ddu tu thé
chap ma chi nhitng dy 4n BDS nao thoa man cac dicu kién theo quy dinh tai Diéu
55 nhu sau:

- C6 gidy td vé quyén su dung dat,

- Ho so du 4n, thiét ké ban v& thi cong di dugc cap co thadm quyén phé duyét.

- Gidy phép xdy dung ddi v6i truong hop phai c6 Gidy phép xay dung, gidy
t& vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co so ha ting k¥ thuat twong tng theo
tién do du 4n; trudng hop 1a nha chung cu, tda nha hdn hop co6 muc dich dé ¢ hinh
thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan
mong cua toa nha do.

Néi cach khac, cac du an duoc thé chap s& 1a nhiing dy an c6 tiém nang chi
khong phai du an XAu. Cung v6i do, nhitng chu dau tu ¢6 lich st tin dung tot; hoat
dong vay - tra von bao dam, 1am an uy tin méi c6 thé vay dugc gia tri nhiéu va
nhiéu ngan hang bao lanh cho vay.

Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN ngay 09 thang 12 nim 2015 huéng dan trinh
tu, tha tuc thé chép va giai chép tai san 1a dy 4n dau tu xay dung nha ¢, nha ¢ hinh
thanh trong twong lai quy dinh vé diéu kién thé chip du an BDS 1a du 4n nha &, nha
¢ hinh thanh trong tuong lai nhu sau:

Chu dau tu duoc thé chép mot phén hodc toan bo dy an dau tu xay dung nha

& khi dap ung dy du cac diéu kién nhu: C6 hd so du an, cé thiét ké k§ thuat cua du



33

an dugc phé duyét; Co Gidy chimg nhan hodc quyét dinh giao dat, cho thué dat cua
co quan nha nude c6 thim quyén; La dy an dau tu xdy dung nha & quy dinh tai Diéu
8 Thong tu nay.

Chu dau tu duoc thé chip nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc dy 4n dau
tu xdy dung nha & khi dap ing day du cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu 7
Thong tu ndy; Nha ¢ thé chap phai thudc dién di xay dung xong phin méng theo
quy dinh cta phap luat vé xdy dung; Khong nam trong phan dy an ma chu dau tu da
thé chap theo quy dinh; Khong thudc dién dang co tranh chap, khiéu nai, khiéu kién
vé quyén s hiru; Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé chap
hanh quyét dinh hanh chinh di c6 hiéu lyc phap ludt cia co quan nha nudc c6 tham
quyén; Khong thudc dién di c6 quyét dinh thu hoi dét, c6 thong bao giai téa, pha d&
nha & ctia co quan nha nudc c6 tham quyén.

Té chirc, ca nhan duoc thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai quy dinh tai
khoan 2 Piéu 147 Luét nha ¢ khi dap ung diy du cac diéu kién sau:

— Péi voi to chire, ca nhan thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc
xdy dung trén thira dat & hop phap cua minh, co gidy to chimg nhin quyén st dung
dat & hop phap theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, Gidy phép xay dung néu
thudc dién phai c6 gidy phép xdy dung theo quy dinh cta phéap luat co lién quan;
Khoéng thudc dién dang co6 tranh chép, khiéu nai, khiéu kién vé quyén s& hiru;
Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé chap hanh quyét dinh
hanh chinh dd c6 hiéu luc phap luit cia co quan nha nude cd tham quyén; Khong
thudc dién di c6 quyét dinh thu hoi dat, c6 thong bao giai toa, pha d& nha & cia co
quan nha nuéc c6 tham quyén.

Déi véi to chire, ca nhan thé chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai mua ctia
chu dau tu trong du an dau tu xdy dung nha &: Co hop déng mua ban nha & ky két
v6i chu dau tu; C6 van ban chuyén nhuong hgp dong mua ban nha ¢ néu la bén
nhan chuyén nhuong hop déng mua ban nha ¢ theo quy dinh; C6 gidy td chung

minh d3 déng tién mua nha & cho chi dau tu theo tién do thoa thuan trong hop dong
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mua ban nha ¢; Khong thudc dién dang c6 khiéu nai, khiéu kién, tranh chap vé hop
déng mua ban nha ¢ hodc vé viéc chuyén nhugng hop ddng mua ban nha & nay;
Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé chap hanh quyét dinh
hanh chinh d3 c6 hiéu luc phap luit ctia co quan nha nudc c6 thim quyén; Khong
thudc dién di c6 quyét dinh thu hoi dat, c6 thong bao giai toa, pha d& nha & cia co

quan nha nudc c6 tham quyén.

1.2.3 Quy dinh trinh tu, thu tuc thé chdp dw an bat dong san tai cdc ngdn hang

thuong mai

Véi giao dich bao dam noi chung, phap luat déu quy dinh trinh ty, tha tuc
thuc hién giao dich cu thé. Dy 4n BPS 1a ddi tuong thé chap dic biét, chinh vi vay
trinh ty, tha tuc thuc hién viéc thé chép du an tai cac NHTM ciing dugc quy dinh
mot cach chat ché.

1.2.3.1 Hé so thé chdp dw dn bdt dong san

Can ctr Biéu 9 Thong tu 26/2015/TT-NHNN quy dinh vé hd so thé chip ddi
v61 du an BDS nhu sau:

"Diéu 9. Ho so thé chdp

Ho so thé chdp dé vay von tai TCTD bao gom cdc gidy to sau ddy:

1. Déi véi tai san thé chdp la dw dn dau tw xdy dung nha o:

a) Ho so du an, thiét ké ky thudt cua dy dan dwoc phé duyét;

b) Gidy chitng nhdn hodc quyét dinh giao dat, cho thué dat ciia co quan nha
miede ¢6 tham quyén (ban goc);

¢) Hop dong thé chdp phit hop véi quy dinh ciia phdp ludt;

d) Cdc gidy to khdc (néu cd).

Theo d6, chu du tu can chuin bi hd so du 4n, thiét ké ky thuat cta dy an
dugc phé duyét; gidy ching nhan hodc quyét dinh giao dit, cho thué dét cua co
quan nha nudc cé tham quyén; hop dong thé chap va cac gidy to c6 lién quan cho

ho so thé chap cua minh.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Thong-tu-26-2015-TT-NHNN-the-chap-giai-chap-tai-san-du-an-dau-tu-nha-o-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-297870.aspx?anchor=dieu_9
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1.2.3.2 Trinh tw thuc hién thé chdp du dn bat dong sdn

Can ctr Khoan 4, diéu 12 Théng tu s6 07/2015/TT-NHNN duoc sira dbi, bd
sung boi Thong tu s6 13/2017/TT-NHNN; trinh ty thyc hién bao 1anh nha & hinh
thanh trong tuong lai:

Can ctr dé nghi cta cha dau tu hodc bén bao lanh d6i tng, NHTM xem xét,
tham dinh va quyét dinh cip bao lanh cho cha dau tu;

Ngan hang thwong mai va chu dau tu ky hgp dong bao lanh nha & hinh thanh
trong twong lai theo quy dinh tai Piéu 56 Luét kinh doanh BPS

Ngén hang thuong mai phat hanh cam két bao 1anh cho tirng bén mua:

Trong vong 10 ngdy lam viéc tir ngay ky hop dong mua, thué mua nha o,
trong d6 c¢6 quy dinh nghia vu cua cha dau tu trong viéc hoan lai sé tién tng trude
va cac khoan tién khac cho bén mua khi dén thdi han giao, nhén nha da cam két
nhung chii ddu tu khong ban giao nha ¢ cho bén mua, chi dau tu phai gui cho
NHTM hop dong mua, thué mua nha &;

Trong thoi han 5 ngay 1am viéc tir ngdy nhan duoc hop ddng mua, thué mua
nha &, NHTM cin ct hop dong va thoa thudn cip bao lanh dé phat hanh cam két
bao lanh cho bén mua va gui dén dia chi cua bén mua;

Cam két bao lanh dugc phat hanh duéi hinh thie thu bao lanh cho timg bén
mua;

Thoi han hiéu lyc cta cam két bao 1anh duoc xac dinh ké tur ngay phat hanh
cho dén thoi diém it nhat sau 30 ngay ké tir thoi han giao, nhan nha da cam két quy
dinh tai hop dong mua, thué mua nha 6.

Sau khi cac bén giao két hop dong tin dung dé thé chip du an BDS, can phai
thuc hién tha tuc dang ky thé chip du an BPS tai co quan c6 tham quyén. Thong tu
s6 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 huéng dan mot sé ndi dung vé thé chap quyén
sir dung dat va tai san gan lién voi dat thay thé Thong Tu lién tich s6 9 ciia BTP va
B6 Tai nguyén va Moi truong ngay 23 thang 6 nam 2016 quy dinh nhu sau: khong

con phén loai dy an dau tu xdy dung nha ¢ va du 4n dau tu xay dung khong phai
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nha ¢ 13 tai san gin lién v4i dat hinh thanh trong tuong lai. Viéc dang ky thé chap
du 4n dau tu xay dung duoc cong nhan 1a mot truong hop ding ky thé chap riéng.
Tuy nhién, thi tuc ding ky thé chap du 4n BPS tuong ty nhu ding ky thé chap
quyén st dung dat hodc tai san gin lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai 13 nha &

va cong trinh xay dung.
1.2.4 Quy dinh vé xir Iy ti san thé chap la dy dn BDS

Khi dén thoi han thuc hién nghia vu ma cé nghia vu 1a bén thé chép du an
BDS khong thuc hién nghia vu hodc bén thé chép khong thuc hién nghia vu bao
lanh khi dén han thi bén nhan thé chap du an BPS c¢6 quyén xur 1y tai san bao dam
do.

Phép ludt vé& giao dich bao dam d3 c6 quy dinh vé nhiéu phuong thirc khac
nhau va cho phép bén nhan bao dam c6 quyén lwa chon mét trong cac phuong thirc
do dé xur 1y tai san nhu: Ty nhén tai sdn bado dam dé khau trir nghia vy; ty ban tai
san bao dam cho nguoi thir ba; yéu cau ban déu gia tai san. Vi vay, mot cach chung
nhat, c6 thé dua ra khai niém vé xur 1y tai san bao dam 13 dy an BPS nhu sau:

Xu 1y tai san thé chép la du 4n BDS 1a viéc bén bén nhan thé chép du an
BDS thyc hién mdt trong cac phuong thic xir 1y tai san thé chap ma BLDS va cac
van ban phap luat khac vé giao dich bao dam dd quy dinh nham bao dam quyén loi
clia minh trong quan hé thé chap du an BPS. Xu 1y tai san biao dam tién vay nham
thu hoi khoan ng ctia TCTD da cho khach hang vay khi khach hang vi pham nghia
vu tra ng. Hoat dong cho vay cua TCTD khong chi phuc vu muc ti€u kinh doanh ma
con bao dam muc tiéu hoat dong an toan, on dinh va phat trién ctia hé théng ngan
hang va ctia nén kinh té. Kha ning thu hdi vdn vay cta cac TCTD phuy thudc vao
viéc thuc hién nghiém chinh nghia vy tra ng ctia khach hang. Do d¢ vi¢c xu 1y tai
san bao dam tién vay dé thu hdi no cho cac TCTD 1a bién phap khic phuc rui ro dbi
v6i khoan tin dung va 1a ngudn thu no thir hai ciia TCTD.

Dbi v6i tai san thé chap 1a du an BPS, két qua cia viéc xu 1y sé khong

nhimg anh hudng dén loi ich truc tiép cua cic bén trong quan hé thé chip dy an
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BDS ma con ca bén thtr ba nhu ngudi mua BDS trong cac dy &n BDS do.

BLDS nidm 2015 quy dinh tai Diéu 299 vé viéc tai san thé chap bi xt 1y trong
cac truong hop:

- Pén han thuc hién nghia vu dugc bdo ddm ma bén cé nghia vu khong thuc
hién hodc thuc hién khong dung nghia vy;

- Bén c6 nghia vu phai thyc hién nghia vu dugc bdo dam trudce thot han do vi
pham nghia vu theo thda thuan hodc theo quy dinh cua luat;

- Truong hop do cac bén thoa thuan hodc luat c6 quy dinh.

Theo BLDS niam 2015 va cac vin ban vé giao dich bao dam thi ngan hang
tién hanh thu giir tai san va xtr 1y tai san (nhan tai san, dau gia, ban) dé thu hoi ng
gbc va cac khoan 14i, phat. Cu thé:

- Bén nhan thé chép nhan chinh du an BDS thé chép dé thay thé cho viéc
thue hién nghia vu ctia bén thé chip: Phuong thirc ndy hoan toan do cac bén thoa
thuan. Tuy nhién, viéc nhan du an BDS thuong hiém khi xay ra vi ngan hang khong
c¢6 chirc ning kinh doanh BPS va tiép nhan dy an 13 khong thé thyc hién duoc.

- Ban dau gia du an BPS: Trong trudng hop cic bén khong c6 thoa thun vé
viéc xtr 1y tai san thé chap thi du an dugc xir 1y theo phuong thirc ban déu gia.
Trong trudng hop ndy, bén nhan thé chip ky hop déng ban du gia tai san v6i Trung
tam dich vu ban dau gia tai san hodc doanh nghi¢p ban dau gia tai san dé thuc hién
thi tuc ban dau gia tai san [2, Diéu 58]. Néu bén nhan thé chap tham gia dau gia tai
san va la ngudi tring dau gia thi sb tién phai thanh toan duoc khau trir nghia vu cua
bén thé chap sau khi t6 chirc ban d4u gid da trir chi phi ban dau gia. Néu nguoi
trang ddu gia khong phai 1a bén nhan thé chip thi bén nhan thé chdp duogc thanh
toan cho nghia vu ctia bén thé chap tir khoan tién thu duoc tir viéc ban dau gia tai
san bao dam sau khi trir chi phi ban d4u gia tai san. Néu sd tién d6 chua da dé thanh
toan cho nghia vy phai thyc hién thi bén c¢6 nghia vu phai thanh toan tiép phan con
lai.

- Khéi kién tai Toa an dé€ yéu cau thuc hién nghia vu thanh todn cta chu du
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an BDS: day 1a bién phap kha pho bién khi cac ngan hang khong thé yéu cau chi
dau tu thanh toan sb tién no vay. Nhu vay, khi bén thé chip khong c6 thai d6 hop
tac trong qué trinh xir 1y tai san bao dam, ma diéu nay xay ra kha thuong xuyén trén
thue té, dan dén bén nhéan thé chip hodc bén thir ba s& khong thé tién hanh xtr Iy tai
san bao ddm mac du cic bén da co sy thoa thudn tir trude thi khi phai xu 1y tai san
bao dam 1a du an BDPS dé thuc hién nghia vy, hau hét cac hop déng thé chép déu
phai chuyén sang Toa 4n nhan dan cap c6 tham quyén.

Ngoai viéc xir 1y tai san thé chip, ngan hang c6 khoan ng xau phai ban ng
xau cho VAMC, ngan hang (duéi danh nghia dugc oy quyén cia VAMC) c6 thé ban
khoan no xau cho t6 chirc, ca nhan khac dé ho c6 quyén doi no va quyén xur 1y tai
san da thé chap.

Trong d6, Nghi quyét 42 ngay 21/6/2017 ciia Qudc hdi vé thi diém xir Iy ng
xau ctia TCTD nhdm day nhanh viéc xir Iy no xau quy dinh quyén thu giit tai san
bao dam; ap dung thu tuc rt gon trong giai quyét tranh chap lién quan dén tai san
bao dam tai Toa 4an; mua, ban khoan ng x4u c6 tai san bao dam la quyén su dung
dat, tai san gin lién voi dét, tai san gan lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai; xir 1y
tai san bao dam la du an BDS...

Néu thé chdp quyén tai san (quyén phat sinh tir quyén st dung dit; quyén
phat sinh tir dy 4n; quyén phét sinh tir hop dong mua ban nha &, dy 4n) thi ngan
hang khong c6 quyén xir Iy quyén st dung dat, du 4n, nha &, ma ngan hang chi c6
quyén doi no va duge wu tién hudng cac quyén loi phat sinh tir tai san.

Ngoai ra, con nhiéu diém loai trir khac, chang han, trong trudong hop du an
hozc nha & hinh thanh trong tuong lai dang bi thé chap, mic du khong cé sy dong ¥
ctia ngan hang nhung ngan hang biét viéc chu dau tu tu ¥ ban nha ¢ cho ngudi mua
nha thi ngan hang van c6 thé phai bdi thudng cho ngudi mua nha ¢ do trach nhiém
boi thuong thiét hai ngoai hop d@)ng cua Bo luat Dan su.

Ciing theo Piéu 5 Thong tu 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 thi “Truong
hop chii dau tw dé thé chdp va dang ky thé chap dw dn dau tw xdy dung nha & hodc
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nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi truéc khi bdn nha ¢ trong dw dn, chi dau tie
phdi thiee hién thii tuc dang ky thay déi ndi dung thé chdp da ding ky d@é rit bot tai
san thé chdp, triv trwong hop chi dau tw, bén mua va bén nhdan thé chdp cé théa
thuan khac.

Truwong hop chii dau tw thé chdp va dang ky thé chdp dw dn dau tw xdy dung
cong trinh khéng phdi la nha 6, dw dn dau tw xdy dung khdc hodc cong trinh xdy
dung hinh thanh trong twong lai trong cdc dw dn néu trén theo quy dinh cua phap
ludt thi truéc khi bdn céng trinh xdy dung trong diw én, chii dau tw phdi thie hién

thii tuc dang ky thay doi ndi dung thé chdp da dang ky dé rit bt tdi san thé chdp”.
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Két luin chwong 1

Chuong 1 cta luan vian di khai quat nhitng van dé 1y luan vé du an BDS, thé
chap dy an BPS ciing nhu dic diém cua thé chap dy an BPS.

Qua nghién ctru cho thiy viéc thé chip du an BDS khong d& dang vi phai
tuan thi cac diéu kién chat ché ca vé chu thé tham gia quan hé thé chap du 4n BDS,
diéu kién vé du 4n BPS duoc thé chip ciing nhu cac yéu ciu vé thu tuc, quy trinh
thé chap dy an BDS. Boi dy an BDS 1a tai san dic biét, anh huong dén nhiéu bén
lién quan nhu chil dau tu, ngudi mua, ngudi gop von vao du an BPS nén trén thuc
té, cac quy dinh phap luat diéu chinh quan hé nay ciing rit da dang gébm Luat kinh
doanh BDS, BLDS, Luat Nha &, Luat cac TCTD.... va cac vin ban hudng dan.

Chuong 1 cua ludn vin ciing khai quat cac quy dinh cua phap luat vé thé
chap du 4an BDS, Pay la co s dé trién khai danh gia thuc trang quy dinh phap luat

vé thé chap du an BDS cua luan van.
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CHUONG 2: THUC TIEN THUC HIEN THE CHAP DU AN BAT PONG
SAN TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI TREN PIA BAN THANH PHO
HO CHi MINH VA MOQT SO KIEN NGHI

2.1 Thue tién thue hién quy dinh phap luit tai cic NHTM trén dia ban thanh
pho Ho Chi Minh d6i véi thé chap du 4n BPS

2.1.1 Thuec tién thuc hién quy dinh vé chii thé trong quan hé thé chdp

2.1.1.1 Chu thé 13 bén thé chip (chu cac du 4n BDS duoc thé chap)

Dé c6 thé thé chap dy an bat dong san, yéu cau tién quyét 1 bén thé chip
phai 1a chu cac du 4an BPS mang thé chip, boi tai san thé chip 1a bat dong phai
thudc quyén s hitu, str dung cia bén thé chap theo quy dinh cua phap luat dan sy.
Khi nghién ctu hd so cac vu viéc thé chép du 4n trén dia ban TP. H6 Chi Minh,
cling nhu danh sach cac dy an BPS dang duoc thé chap theo thong tin cong khai
ctia UBND TP. H6 Chi Minh c6 thé thdy nhitng van dé sau:

Thr nhit, bén thé chip cac du an BDS déu 1a cac chu dau tu du an BDS
dugc phé duyét theo dung quy dinh (Xem Phu luc).

Véi gﬁn 60 du 4an BPS dugc thé chép trén téng s6 97 du an BPS trén dia ban
dang trién khai (chiém 60,8%), cho thdy chu dau tu cac du an BDS hau hét déu thé
chép du 4n dé co ngué)n von thuc hién du an.

Bén canh do, tinh trang chu dau tu c6 du an BPS mang thé chép khong st
dung ngudn vén hidu qua dan t6i duy an BPS thé chip bi xir Iy theo quy dinh cua
phéap luat kha 16n.

Bang 3.1. Danh sach mét s6 dw 4n BPS dang dwoc Ngan hang rao ban trén dia

ban TP. Ho Chi Minh

TT Tén dv an Chi diu tw Ngén hang xir ly

1 Dy 4an Kenton, xi|Coéng ty TNHH Xay | BIDV Chi nhanh H Chi
Phuéc Kién, huyén | dung San xuat Thuong | Minh, MSB va
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Nha Be

mai Tai Nguyén

PVCombank

Du an The Era Town

Cong ty bac Khai

BIDV chi
Dinh

nhanh Gia

Khu nha & cao tang va
khu vui choi thé duc
thé thao tiéu khu 3 —
khu dan cu Binh Tri
Dong

CTCP DPiu tu Khu d6
thi m&i  Sai  Gon

(Saigonnic)

Sacombank Binh Chanh

PV Gas Tower

PV Gas, PVE va Dia ¢
Phu Long

Vietcombank CN Hb
Chi Minh

Dy 4n Khu dan cu phd
4 tai phuong Phudc
Long A, quan 9

Cong ty TNHH Xay
dung Kinh doanh Nha
Bach Giang va Cong ty

TNHH Xay dung
thwuong  mai Cao
Nguyén

BIDV CN H6 Chi Minh

Du an Xi Grand Court
256-258 Ly Thuong
Kiét, phuong 14, quan
10

Cong ty TNHH Pau
tu Xay dung Phu Son
Thuan

Sacombank Quan 10

Dy 4n chung cu Gia
Phu, phuong Linh
Trung, Quan Thu brc,

TP HCM

Cong ty TNHH Dia ¢
Gia Phu.

BIDV Viét Nam

Du an Khu dan cu cao

Cong ty TNHH San

Ngan hang Agribank -
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tang két hop thuwong | xudt - Thuong mai Lan | Chi nhanh 9.
mai dich vu tai 10 | Phuong

BC (Saigon Avenue)

9 Dy 4an Long Phung | Cong ty CP dia 6c Binh | Ngan hang Sacombank
Residence, Quan Binh | Tan

Tan

10 | Dy 4n 584 Tan Kién, | Cong ty C6 phan Pau | BIDV Ho Chi Minh
huyén Binh Chanh tr xdy dung va Khai
thac cong trinh 584

11 |Du 4n chung cu The | Cong ty C6 phin Vat | BIDV Chi nhanh Quéan
Harmona, duong [ Tu XNK Tan Binh Tan Binh

Truong Cong Dinh,
Phuong 14, Quan Tan
Binh

Nguon: Téng hop cua tac gia

Bang 3.1 cho thiy ti 18 du an BPS dang bi xtr 1y do khéng tra duoc ng theo
hop ddng thé chip kha cao, voi 11 dy 4n trén tong sb 59 dy an dang duogc thé chip
chiém 18,6%. Qua d6 co thé danh gia cac chii dau tu dugce phé duyét trién khai du
an BPS nhung chua chéic da c6 di kinh nghiém, ngudn von, phuong thirc quan 1y
hiéu qua dé thuc hién du 4n BDS, dan t6i du an BDS khong thé tra ng dang han,
thanh no xau va bi phat mai.

Thir hai, cic chii dau tu du an BDS thé chap gdm hai nhém: (i) chu dau tu du
an BDS ban dﬁu; (i) chu dau tu nhan chuyén nhuong lai du &n BDS. Du thudc
nhém nao thi ho van c6 quyén mang du an BDS di thé chip theo quy dinh dé tiép
tuc thuc hién dy an. Tuy nhién, khong co hd so nao danh gia, tham dinh vé tu cach

phép 1y, kha ndng trd ng cua chu dau tu, hau hét cac ngan hang chi can ctr vao lich
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st tin dung va gid tri cia du an BPS ma khong quan tdm danh gia ning luc chi dau
tu dy an BDS thé chép.

Tuy nhién, mét s trudng hop chu dau tu chua co quyén hop phap véi du an
nhung d3 mang thé chip. Theo thong bao ciia Cong ty Quan 1y tai san cua céc to
chure tin dung Viét Nam (VAMC) cong ty dd nhan thé chap du an SouthGate Tower,
dia chi tai s6 86 Nguyén Thi Thap (quan 7, TP.HCM), dy an c6 chii dau tu 13 Cong
ty Hong Ha tir viéc Cong ty mua lai du an dang thé chap c6 ng xau tai cac NTHM.
Ciing theo thong tin tr S& Xay dung TP.HCM, du an Southgate Tower van chua
dugc cip gidy phép xdy dung. Tic 13 chua hé du didu kién dé thé chip va nhu vay,
chu dau tu moi chi duge chap thuin vé chi truong ma chua dugc cap gidy phép
chinh thrc cho du 4n, tirc chi 1a chi trén gidy to cht chwa du diéu kién mang du an
di thé chap.
2.1.1.2 Chii thé la bén nhdn thé chdp (cdc ngdn hang thwong mai)

Khi tién hanh nghién clru céac hd so vu viéc thé chép du an BDS cho théy
100% céac du an BPS déu duoc thé chép tai cac NTHM thuoc hai nhom: tu nhan va
nha nudc. Cac du a&n BDS 1a loai tai san dugc cac ngan hang nhan thé chép uu tién
hon boi day 14 nhitng tai san cd gidy to minh bach, rd rang, gia tri cao, it hao hut
tham chi ting gia trong twong lai. Trong d6 hai ngan hang quéc doanh 13 BIDV va
Agribank c6 du ng thé chap BDS 16n nhat, tiép d6 1a khbi ngan hang tu nhan gom
ACB, Sacombank, Eximbank, VietABank, Saigonbank va mot s6 ngan hang khac.

Ciing theo bo céo cta S& TN va MT TP. H6 Chi Minh, cic ngan hang nhan
thé chép du 4n BPS déu thudc danh sach 42 ngan hang dugc nhan bao 1anh cho cac
du 4n BDS hinh thanh trong tuong lai.

Vi du: Ban an 394/2017/DS-ST ngay 28/09/2017 vé tranh chap hop dong
mua ban cin ho do TAND quén 10, TP. HO Chi Minh xét xir c6 - Nguyén don: Ong
Tran Thé L, sinh nim: 1980. (c6 mat) Ba Tran Thi H, sinh ndm:1985). Thudng
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tra:Can ho s6 26 Tang 2, Khdi 1, Chung cu G , Phuong 14, Quan V, Thanh phd Hb
Chi Minh. Ngudi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén Vin H.

- Bi don: Cong Ty C6 Phan Pau Tu Va Phat Trién Pia 6¢ G. Pia chi: S6 T,
Puong SVH (ndi dai), Phuong J, Quan Z, Thanh phé H6 Chi Minh. C6 6ng Trinh
Minh T, Téng giam ddc dai dién sinh nam: 1985 (Véng mat).

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ngin hang Pau tu va phat trién
Viét Nam - Chi nhanh T. C6 6ng Nguyén Huy H dai dién theo ty quyén (C6 don
xin vang mit).

Theo hop dong sé 0374/026T02- K1GV/HPMB ngay 28/11/2013, Ong Tran
Thé L va ba Tran Thi H d4 ky hop dong voi Cong ty c6 phan Pau tu va Phat trién
bia bc KG, dé mua can ho chung cu s6 M, tﬁng L, tai block 1, Cao Oc KG, duong
T, P14, Quan GV, thanh phd H6 Chi Minh. Véi muc dich mua nha dé &. Gia tri hop
ddng sau chiét khau 13 749.531.988 dong. Theo diéu 4 cua hop dong, bén cong ty
KG cam két thoi han giao nha han chét 1a vao ngay 30/9/2014. Néu giao nha cham
tré thi bén Cong ty KG sé& tra 1di cho bén ong L, ba H trén tong sd tién cua cac dot
ma Ong da thanh toan tinh tir ngdy tré han theo 13i suit tién giri tiét kiém 12 thang
cia Ngan hang Vietcombank. Theo d6, 6ng L, ba H dd giao bén ban tién mua nha
theo dung timg dot ghi trong hop déng nhung mudn 14,5 thang dén ngay
21/12/2015 bén ban méi ban giao nha. Do chdm mudn nén so tién 6ng ba thé chap
can ho tai ngan hang Quan doi chi nhanh Bic Sai Gon cling phat sinh thém Iai.
Nhung cho dén nay, 6ng ba van chua dugc cap Gidy ching nhan quyén sé hitu doi
v6i can ho vi chua duogc giai chip tir Cong ty KG v6i ngan hang BIDV. Ong ba khai
kién yéu cau cong ty tra 1ai va boi thuong thiét hai do viéc cham giao nha 1a hon 1,1
ty dong. Toa an da tong dat gidy to nhiéu lan nhung bi don 1a cong ty KG van ving
mit nén d3 xét xir ving mat theo quy dinh.

Theo két qua tra 10i xac minh ciia S& Nha Dat TP. H6 Chi Minh thi cong ty
KG hién thé chip du 4n chung cu KG - Quan Go Vap tai Ngan hang Dau tu va phat

trién Viét Nam - Chi nhanh T, nén Toa 4n triéu tap Ngan hang noéi trén vao tham gia
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vu an voi tu cach Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan. Hién Ngan hang c6 vin
ban trinh bay dbi véi hd so éng L, néu ong chimg minh dugce dd hoan thanh nghia
vu tai chinh véi cong ty KG thi Ngan hang dong y cho Cong ty nay lap thu tuc cip
gidy chimg nhan cho 6ng T. Ngin hang c6 yéu cau dugc ving mit trong tham gia t6
tung tai Toa va cam két khong khiéu nai thac mac vé sau.

Vu an trén cho théy nhirng van dé sau: thi nhit, du 4n BDS d3 duoc chu dau
tu thé chap dé vay von tai ngan hang, tuy nhién trong du 4n BDS lai c6 bén thir ba
12 nguoi mua nha, dat cua du an. Bat ky méu thuin, tranh chip nao phat sinh giira
bén thir ba v&i bén thé chip du an BDS déu c6 thé anh hudng tryc tiép dén bén nhan
thé chdp du an BDS. Trong trudng hop nay 1a bén thé chip dy an BPS da khong
giao tai san dung han cho bén thr ba, dan téi bén tht ba khoi kién yéu cau thuc hién
hop déng va boi thuong thiét hai; thir hai, viéc cham tré giao nha cho bén thir ba cua
cht dau tu dy an BDS c¢6 anh huong dén qua trinh st dung va tra 13i von vay tir hop
dong thé chip BPS khong? Pay 1a van dé rui ro ma bén nhan thé chip di khong
quan tdm khi trong vu viéc trén, ngin hang dong ¥ viéc xac lap quyén cho bén thir
ba va khong tham gia té tung; thtr ba, ngén hang c6 thé khong phai 1a bi don trong
vu an tranh chdp BPS nhung do du 4n da nhan thé chip nén ngan hang 1a ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan. Viéc chu dau tu dd c6 Gidy ching nhin cho du an
BDS 1a du diéu kién thé chap va ngan hang ciing 1a bén nhan thé chap dung quy
dinh.

Vi du 2: Tai Quyét dinh Giam déc tham sé 174/QDKNGDT-VKS-KDTM
ngay 22/6/2021 cua Vién Truong Vién Kiém Sat Nhan Dan Céap Cao tai TP. H6 Chi
Minh d6i v6i Ban an so tham s 99/2020/KDTM-ST ngay 12/11/2020 cua Toa an
nhan dan Quédn 7 va Ban an phuc tham sé 264/2021/KDTM-PT ngay 24/3/2021 cta
Tda an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cho rang “C6 hanh vi vi pham cac quy
dinh vé hoat dong cho vay cua céc to chirc tin dung, lién quan dén viéc Agribank

Cho Lén cho Cong ty Thién Pha vay von.”
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Qua phan tich cho théy: Du an Khu dan cu Hoa Lan c6 dién tich duoc cép
gidy chting nhan quyén str dung dat cho Cong Ty Thién Phu 1a 490.765,1m2, gdbm
dat Nha nudc giao c6 thu tién str dung dat 1a 243.912m2 va dat Nha nudc giao dat
khong thu tién str dung dét 1a 246.853,1m2. Viéc Cong Ty Thién Pha ky hop dong
thé chap 301 véi Agribank dé thé chap 246.853,1m2 dat Nha nudc giao dat khong
thu tién st dung dat 1a dé dam bao cho loi ich ctia Agribank, theo yéu cdu cua
Agribank. Véi tu cach 1a mot to chtre tin dung thuc hién chirc ning cho vay (cap tin
dung), Agribank mong muén dam bao quyén duoc thu hdi no trong truong hop bén
vay khong tra ng. Cu thé, khi Cong Ty Thién Phu khong tra dugc ng, Agribank co
quyén phat mai, ban déu gid d6i voi 243.912m2 dat Nha nudc giao c6 thu tién st
dung dat. Cac nha dau tu tham dy diu gia cac 16 dit nay 13 mong duoc tré thanh chu
dau tu Dy an Hoa Lan. Néu Agribank khong chu dong giir cac gidy chimg nhan
quyén st dung dat d6i voi 246.853,1m2 dat Nha nude giao dat khong thu tién sir
dung dat va sau khi t6 chic déu gia Cong Ty Thién Phii bat hop tac khong giao
246.853,1m2 dat Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dit cho nha dau tu
trang d4u gia thi lic d6 tinh hinh s& rit phuc tap, va viéc t6 chirc dau gid s& khong
hap din d6i voi cac nha dau tu tham gia. Vi thé, viéc Cong Ty Thién Phu va
Agribank ky hop dong thé chap s6 301 1a dé Agribank c6 co so nhén trude va giit
cac gidy chimg nhan quyén sir dung dat d6i véi 246.853,1m2 dat Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dét tai Du 4n Hoa Lan.

Vu viéc trén cho thay nhitng van d& phép 1y sau: thi nhat, Agribank nhan thé
chép trong trudng hop nay hoan toan ding quy dinh bai dir 4n Hoa Lan da duogc cip
GCN quyén sir dung dat dé trién khai du 4n. Vi chii thé mang thé chip du an BDS
la Cong ty Thién Phii ciing du diéu kién dé dugc cap GCN dau tu va du didu kién dé
thé chép dy 4n BPS nham vay von; thr hai, cac nha dau tu khi mua dat tai du an
Hoa Lan bang hinh thic ban dau gia sé trd thanh cac cha ciia BPS tai dy, nhung
diéu chua duoc 1am 16 1a dy an BDPS di duoc thé chép thi ho c6 duoc cép GCN

quyén st dung dit khong va néu chinh cic nha dau tu nay tiép tuc mudn thé chap
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QSDD da tring dau gia tai du an Hoa Lan c6 dugc khong. Boi1 du an Hoa Lan 1a dy
an ban dit nén chir khong phai nha chung cu va néu ca bén cha dau tu du an lan
nguoi trang dau gia dat trong du 4n déu c6 quyén thé chap BDS s& dan dén chong
chéo vé& quyén, nghia vu cua cic bén.

Quay lai vy viéc Cong ty Quén 1y tai san cta cac t6 chic tin dung Viét Nam
(VAMC) cong ty da nhan thé chip dy an SouthGate Tower dd néu & muc trén,
VAMC con dang 1a cht ng cua hang loat cac dy an nhu: Dy an chung cu cao ting
két hop dich vu New Pearl, s6 192 Nam Ky Khai Nghia (quan 3); Du an khu cao ¢
cin ho va biét thy cao cip BMC — Hung Long; Dy an Khu trung tim thuong mai va
dan cu Hung Pién (quan 8); Dy 4n Khu dan cu 13E Phong Phua (huyén Binh
Chénh); Du an PetroVietnam Landmark tai Phuong An Phu (quan 2); Chung cu
Van Hung Phét (quan 8); Chung cu Thai Binh Plaza (quan 2); Du 4n 584 Lilama
SHB Plaza (quan Go Vép); Du 4n Cao 6¢ Xanh (quin 9); Du 4n Cin hd va Vin
phong Cao tang - Saigon Apartment; Du 4n tai 201 - 203 Ly Thuong Kiét (quan
Tan Binh) ctua Tap doan S.S.G ciing duoc dem ra thé chdp. Xét theo quy dinh,
VAMC c6 thim quyén mua lai ng xdu va xir Iy tai san bao dam tir no x4u do, nhu
vy sau khi mua ng xau cong ty s& tré thanh bén nhan thé chap cua cac dy an BPS
va nhu vy 13 chua phu hop v6i quy dinh cua phap lut vé diéu kién cua bén nhén

thé chép.
2.1.2 Thuec tién thuc hién quy dinh doi véi du an bat dong san duoc thé chci'p

C6 thé thiy quy dinh cta phap luat vé diéu kién dé dy an BDS c6 thé thé
chap vay von tai cac TCTD d3 kha rd rang, tuy nhién trén thyc té nhiéu van dé phat
sinh din t6i thuc té, cac quy dinh khong phai luc ndo ciing thuin loi dé ap dung.
Nhitng vu viéc sau ddy cho thdy nhitng vudng mic, bat cap phat sinh do.

Vu viéc 1: Huy dong von cho di dn bang nhiéu hinh thirc trong dé cé thé

chdp cho ngdn hang nhieng mdt kha néng chi tra

Pay 1a mot trong nhitng vu 4n dugc danh gia 1a vi pham nghiém trong nhat

thi truong BDS tai TP. Hb6 Chi Minh. Cy thé: tir thang 4/2010 — 6/2011, Cong ty cb
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phan dia 6c Binh Tan (Phuong Binh Tri Dong, Quan Binh Tan, TP.HCM) lan luot
ky 4 hop ddng tin dung vay hon 178 ti dong cia ngén hang Sacombank dé bo sung
von dau tu dy 4n; tai san thé chép la toan by quyén st dung dat va 105 cin ho cua
chung cu cua du an Long Phung Residence & P.An Lac, Q.Binh T4n (d4u nim 2011
bat dau xay dung; tirc tai san thé chap dugc hinh thanh trong tuong lai)®.

Do khong c6 kha ning thanh toan ng dén han, nén thang 12.2011, Cong ty da
ban giao tai san di thé chap (gdm: toan bd quyén sir dung dat, quyén s hitu ddi véi
105 can chung cu Long Phung Residence) cho ngan hang dé can trir no hon 208,5 ti
dong (no gdc, 13i phat sinh). Mot ndm sau, mat kha niang chi tra, Giam ddc cong ty
d3 chuyén nhuong toan bd du an chung cu nay véi gia hon 223,5 ti dong cho ngan
hang dé cin trir ng. Thé nhung tir 2011 - giita 2015, Céng ty ciing ky ban 207 cin
ho trén tong 105 can ho cia dy 4n cho cac khach hang ca nhan, trong d6 cung luc
ban mot cin hd cho nhiéu ngudi. Hién du an van dang co nhitng tranh chép giita
ngan hang va nhimng nguoi mua dy 4n vi khong thong nhat dugc cach thirc xir 1y tai
san.

Hién tuong cac dy an nha ¢ roi vao trinh trang trén & TP. Hb Chi Minh
khong hiém, c6 thé ké dén cac du an nhu: Dy an chung cu The Harmona & dudng
Truong Cong Pinh, Phuong 14, Quan Tan Binh; Chung cu Gia Phu ¢ duong Lé
Vian Chi, Phuong Linh Trung, Quan Thu Duc; Chung cu Long Phung Residence tai
duong s6 1, khu dan cu Tén Lura, Phuong An Lac, quan Binh Tan.

Vu viéc 2: Thé chcfp dw an Khu cong nghiép doi nhiéu chi dau tr

Dy an Khu dan su Hoa Lan ¢ thi xa Thuan An, tinh Binh Duong do Cong ty

TNHH SXTM Thién Phu (goi tit 1a Cong ty Thién Phu) lam chu dau tu. Giita nim

* pam Huy, Tran Tién. (2019). Chiéu tro cia bét dong san “bip”: Chu dau tu “lach” luat, tham khao tai
https://thanhnien.vn/chieu-tro-cua-bat-dong-san-bip-chu-dau-tu-lach-luat-post865195.html truy cdp ngay

01/09/2022
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2017, du an bi Ngan hang Agribank chi nhanh Cho Lén, TP. Ho Chi Minh ban phat
méi dé thu hdi no x4u tir hai hop ddng vay ciia Cong ty Thién Ph?.

Tuy vay, phai dén phién dau gia thir 13, khi Cong ty CP Pau tu va Phat trién
Kim Oanh (goi tit 1a Cong ty Kim Oanh) tra gia 1.353 ti dong, du 4n mdi c6 chu
méi. Cung véi viée giai quyét cac van dé ton dong cha dau tu cii dé lai, tong so tién
Cong ty Kim Oanh bé vao du an 1a khoang 1.600 ti dong.

Pau nam 2017, 6ng Bui Thé Son, Giam ddc, s& hitu 99% cb phan Cong ty
Thién Pha khoi kién Cong ty Pau gia Nam Sai Gon (don vi to chirc ddu gid) ra
TAND quan 7 dé nghi huy toan bo két qua ban dau gia, xin nhan lai du an. Chi vai
thang sau, ong Son bi B6 Cong an khai t6, bat giam trong mot vu an khac va tir trai
giam ong c6 don xin rat lai ndi dung khai kién. Tuy nhién, vu 4n van dugc dua ra
xét xr qua hai cip so tham va phuc thim. Tai Ban 4an so tham sd
99/2020/KDTM-ST ngay 12/11/2020 ctia TAND quén 7 va Ban an phuc tham sb
264/KDTM-PT ngay 24/3/2021 cua TAND TP. HO Chi Minh da khong chap nhan
toan b cac yéu cau cua nguyén don Cong ty Thién Phi gdm: Huy két qua dau gia,
yéu cau tuyén vo hiéu hop ddng ban tai san ddu gia, hiy bién ban thoa thuin vé viée
xUr 1y tai san thu hoi ng ctia Cong ty Thién Phu, tuyén vo hiéu hop dong tin dung thé
chép dy an KCN noi trén.

Cong ty Thién Phu, Cong ty Kim Oanh, Cong ty Dich vu d4u gia Nam Sai
Gon, Ngan hang Agribank — chi nhanh Chg Lén... c6 don dé nghi xem xét lai ban
an theo trinh ty gidm dbc tham. Sau d6, Chanh an TAND cép cao tai TP. Hd Chi
Minh di c6 quyét dinh khang nghi theo hudéng nay. Thang 06/2021, Vién trudng
Vién KSND cip cao tai TP. H6 Chi Minh c6 quyét dinh khang nghi giam dbc tham,
theo hudng dé nghi Uy ban thdm phan TAND cip cao tai TP. H6 Chi Minh hay hai
ban 4n dé giai quyét lai. Hoi dong thim phan TAND Téi cao dd quyét dinh tuyén,
huy quyét dinh giam doc tham ciia Uy ban tham phan TAND cép cao tai TP. H6 Chi

26 Trang Nguyen (2022). Két thiic vu tranh chap du 4n ngan ty nhleu tlnh tiét la & Blnh Duong, tham khao tai

truy cap ngay 01/09/2022
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Minh; giit nguyén ban an kinh doanh, thuong mai cap phiic tham ctia TAND TP. HO
Chi Minh.

* Danh gia cua tac gia

Qua hai vu viéc trén cho thdy nhing van dé sau:

- Vé noi dung thé chap qua cac hop dong tin dung, tai san thé chap dam bao
khoan vay, vé xir 1y tai san thé chip déu dang quy dinh cta phap luat. Ttc cac du 4n
déu bao dam duoc diéu kién dé dwa vao thé chip vay vén, vay vin dé ¢ day 1a ¢
diéu kién vé chu thé thé chép tai san 1a dy an BDS khong du nang lyc tai chinh, kha
ning quan 1y dé trién khai du 4n dung tién do. Chinh vi vay, cac du an da duoc thé
chap dé vay von du diéu kién theo quy dinh nhung thyc té kho c¢6 thé ude tinh dugc
kha ning str dung von cua chi dau tu sau vay von c6 hiéu qua hay khong va dan t6i
nhiéu tranh chéap kéo dai.

Ngoai ra, dbi chiéu quy dinh hién hanh thi vu viéc 1 di c¢6 vi pham trong
nhan thé chip duy 4an BDS, d6 13 theo khoan 6 didu 3 Thong tu so:
26/2015/TT-NHNN thi “Trudng hop da thé chdp quyén tai san lién quan dén dy an
dau tu xay dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc dién dugc thé chip
theo quy dinh cta phap luat thi khong dugc thé chap dy an dau tu xdy dung nha o,
nha & hinh thanh trong twong lai d6”, tuy nhién vao thoi diém thé chip du 4n nim
2000, quy dinh nay lai chua rd rang nén Ngan hang van nhan thé chap. DAy ciing 1a
mot vuéng mic trong thyuc tién khi cac quy dinh phap luat ludn thay doi, nhung
chua thé giai quyét hé qua ciia nhiing giao dich thé chap du an BDS da dién ra trudc
d6 nhu thé nao.

- V& kiém tra kha ning tién hanh dy 4n vay vdn cua chi dau tu du an: Qua
d6 cling cho thay viéc kiém dinh ning luc vay von, kha ning trién khai du an va
thanh toan no ctia bén ngan hang con nhiing 16 hong nhat dinh. Thong thudng cac
ngin hang déu kha dé dang trong viéc giai ngan cac khoan vay véi du an BDS
mang thé chép boi hau hét cac du an déu co gia tri 1on, vigce thé chép du an lai la

viéc [am ma hau hét cac chu dau tu déu thuc hi¢n. Khi phat sinh rui ro thi viée xtr 1y
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tai san thé chip 13 du an BDS co gia tri 16n nhu vay rat phuc tap, phat sinh nhiéu
kho khin dé thu héi von cho bén ngin hang.

- Bén canh d6, vu viéc thr nhat con lién quan dén nhan thé chép quyén tai
san phat sinh tr du an BDS, day 1a ndéi dung ma phép luat kinh doanh BDS con
chua c6 quy dinh cu thé ma chi chu yéu cin ctr vao quy dinh ciia BLDS, gay lung
tang cho cac bén trong xur 1y cac giao dich bao dam lién quan dén loai tai san dic
thu nay.

Theo quy dinh ciia Luat D4t dai, Luat doanh nghiép, chu dau tu du an khu do
thi méi, du 4n khu nha ¢, du 4n ha ting k¥ thut khu cong nghiép phai dap tng
duoc von dau tu thude so hitu cua minh theo quy dinh: ddi voi du an khu do thi méi
va du 4n ha ting k¥ thuat khu cong nghiép thi khéng thap hon 20% tong muc dau tu
ctia du an da dugc phé duyét; d6i véi du 4n khu nha & thi khong thap hon 15% tong
mirc dau tu cta du an co quy md st dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 20% tong
mirc dau tu cua du 4n co6 quy mo st dung dat tir 20 ha trd 1én da duoc phé duyét.
Ciing theo DPiéu 69 Luat Nha ¢ va Diéu 19 Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 thi viéc duy dong von thong qua hinh thirc vay tir TCTD ciing la 1 trong
3 phuong thirc huy dong vbn cho cac dy an BDS.

Tuy nhién thong qua cac hd so tin dung ctia nhiéu ngin hang trén dia ban TP.
Ho Chi Minh cho thiy, ngan hang khong thé kiém soat dugc viéc chu dau tu du an
d3 sir dung phuong thirc huy dong von nao trudc hay song song cung viéc vay von
tai ngan hang. Phap luat cho phép chii ddu tu huy dong von trién khai du an theo
nhiéu kénh, ma trong d6 hau hét cac du an déu sir dung viéc huy dong vén tir khach
hang 1a ngudi mua BDS ctua dy 4n. Song song v&i phuong thirc nay, dy 4n cling
duogc thé chap tai cac NHTM ma khong c6 kho khin gi. Do phap luat khong co quy
dinh r0 rang vi¢c huy dong von nao s& han ché hon viéc huy dong von khac, nén
mdi ngan hang c6 cach lam, cach 4p dung khac nhau. Theo s liéu théng ké tir So

xdy dung TP. HO Chi Minh, khoang 80% cac dy an déu huy dong von theo nhiéu
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kénh dan t6i khi khong tra dugc no, thi ca ngudi gop von va ngan hang déu thiét
hai.

Hau hét cac gidy to ciia chu dau tu déu hop 18, ca biét c6 nhiing truong hop
nhu vu viéc 1 md ta thi chu dau tu lai thé chﬁp quyén tai san tr du an, sau do6 moi
chuyén thanh thé chap toan bo dy 4n BDS. Nhu vay ¢ day ngan hang da vira nhan
thé chap du an lai bao gdm ca quyén tai san tir du an, tuy nhién Luat D4t dai lai cho
phép chu dau tu thé chip tai san gin lién v6i dat, trong khi Ludt Nha & va Luat KD
BDS lai cho phép thé chap du an thi khong thé chip quyén tai san. Sy chdong chéo,
mAu thudn nay giita cic vin ban phap luit di tao so hd cho nhiéu giao dich thé chap
du an BDS duoc thé chip nhiéu lan, gitra nhiéu chi thé khac nhau dan t6i khi tranh

chép xay ra thi rat kho xur 1y.
2.1.3 Thuec tién thuc hién quy dinh trinh tu, thu tuc thé chd'p du én bat dong san

Thé chap du 4n BDS lién quan chi yéu dén 3 bén gdm: chu dau tu du 4n — to
chuc tin dung — nguoi mua BDS cia du an. Trinh tu, thu tuc thé chép vo1 du an
BDS chinh vi vay cung dugc diéu chinh boi nhiéu vin ban quy pham khac nhau nhu
BLDS, Luit kinh doanh BPS, Lu4t Nha &, Luat dau tu .... v6i hé théng van ban
huéng dan dd sd. V& co ban, cac to chire tin dung déu co quy dinh riéng vé trinh tu,
thu tuc thé chdp dy 4n BPS nham tuan tha cac quy dinh cua Ngan hang Nha nudc
vé thé chép tai san, nhung qué trinh thyc hién thi khéng hoan toan giéng nhau.

Thé nhat, mdi ngan hang déu co quy dinh vé trinh ty, tha tuc thé chép du an
BDS riéng.

Qua khao sat, cac ngan hang trén dia ban TP. H6 Chi Minh hau hét déu cho
vay thé chap cac du an BDS tir quy mé nho dén quy mé 16n. Mdi du 4n khi cho vay
thi tiy ngan hang, cin ctr cac quy dinh ctng ctia phap luat vé diéu kién cho vay, huy
dong von véi cac du an BPS, ngan hang s& co quy trinh, thi tuc dé nhan thé chap
va giai ngan riéng. Vé co ban déu qua cac budc: 1ap hd so — tham dinh du an — ky

hop ddng cap tin dung/ bao 1anh dir 4n — hop dong thé chip du 4n — giai ngan duy 4n.
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Thir hai, cac ngan hang khong thng nhat vé cach thic dinh gia du an BDS
dé cho vay. C6 nim phuong phap xac dinh gia dat gdm phuong phap so sanh truc
tiép, phuong phap chiét trir, phuong phap thu nhap, phuong phap thing du va
phuong phap hé sé diéu chinh. Trong dé, phuong phap hé s diéu chinh khi xac
dinh gia dat cy thé chua dam bao duoc tinh doc 1ap, khach quan. Cu thé, doi véi
truong hop xac dinh gia dat cu thé theo phuong phap hé sé diéu chinh gia quy dinh
tai diém b khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6 44 - trudng hop tinh tién bdi thuong khi
Nha nude thu hoi dat thi S& Tai nguyén va Moi truong sé chil tri thyc hién xay dung
phuong an hé sb diéu chinh gia, sau d6 tiép tuc thyuc hién viéc kiém tra, danh gia két
qua viéc xay dung hé s6 diéu chinh gia dat va phuong an hé sb diéu chinh, xay dyng
t& trinh vé viée quyét dinh hé sé diéu chinh gia dat dé trinh hoi dong tham dinh.

Trong sd 5 phwong phép trén thi dinh gia dat theo hé sb diéu chinh gia dat
1am co s6 thu tién str dung, thué dat dugc UBND TP. HCM cho 14 phan anh day du
gia tri quyén sir dung cua khu dat dinh gia, cac yéu t6 anh huong toi gia dét cu thé
ciia du 4n BPS. Con thu tuc xac dinh don gia thué dit theo cac phuong phap so
sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap, thing du... déu 1am ting thu tuc hanh chinh
khong can thiét cho cac chi dau tu, ciing nhu gy kho khin trong luan chuyén hd
so, thoi gian xac dinh gia dat. Hon nira, khi x4c dinh, thAm dinh va quyét dinh gia
dat con gdp kho khan trong lya chon don vi tu van lap ké hoach dinh gia dat, thu
thap thong tin vé gia giao dich thuc cta bat dong san trén thi trudng. Ngoai ra, hién
cling chua c6 quy dinh dinh lugng viéc diéu chinh su khac biét gilra tai san so sanh
va tai san tham dinh, ciing nhu hudng dan cy thé viéc dy bao, muc do bién dong gia
chuyén nhuong, cho thué va cac yéu td hinh thanh doanh thu, chi phi phat trién dy
an.

Vi du: theo hop ddng thé chip du 4n cao dc vin phong Dragon Tower (sau
d6i tén 1a toa nha PVGas Tower) tai dia chi 673 Nguyén Hiru Tho, xa Phuédc Kién,
huyén Nha B¢, TP.HCM véi vén dau tu hon 800 ty dong, phan vdn cia PVE va dia
¢ Phii Long thé chép tai BIDV 1a 30% gié tri 1a hon 240 ty dong duogc lay lam cin
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ctr cho vay 70% 1a 168 ty dong. Sau khi khong thé thanh toan ng vay, BIDV d tién
hanh ban du gia. Gia khoi diém ban dau dugc tinh gdm no gc, 13i va cac chi phi
lién quan dén viéc xtr 1y tai san bao dam 13 hon 410,0 ty dong. Sau hai lan dau gia
khong thanh, BIDV d3 giam gia tri tai san bao dam xudng 270,0 ty déng nhung van
chua xir Iy duoc. S6 tién nay duoc danh gia 1a khién BIDV 16 35% gia tri khoan
vay. Tinh trang ndy dién ra véi rat nhiéu du an khac trén dia ban TP. H6 Chi Minh.

Chinh vi vay, viéc thdm dinh gia dé cho vay v6i cac du an BDS hoan toan do
cac ngan hang tu xay dung, khong c6 chuan chung dan téi ¢6 du an cho vay duoc
nhiéu, c6 du an cho vay dugc it phu thudc vao quan hé gitta chu dau tu dy an véi
ngan hang. Viéc thim dinh gia ciing c6 nhimng sai 1am cua chinh co quan tham dinh
gi hodc co quan t6 tung trong xac dinh gia tri du 4n BDS.

Vi du: tai Quyét dinh Giam doc tham s6 174/QDKNGDT-VKS-KDTM ngay
22/6/2021 ciia Vién Truéng VKSND Cép Cao tai TP. Ho Chi Minh d6i véi du én
Hoa Lan cua Cong ty Thién Phu vay von néu trén da tién hanh tham dinh lai gia tri
ctia dy 4n va thdy cao hon nhiéu so véi gia tri thim dinh du 4n ban dau va suy doan
gdy that thoat tai san ctia nha nude. Tuy nhién, qua nghién ciru hd so va 16i khai cta
cac bén cho thay “viéc xac dinh gia khoi diém 14 do Agribank c6 quyén tu xéac
dinh” can ct vao chung thu tham dinh gia doc l1ap. Theo quy dinh cua Nghi Dinh
17, 2 Chimg Thu Tham Dinh Gi4 chi c6 gi4 tri tham khao, khong mang tinh bat
budc. Cu thé, Ching Thu 403 d3 ghi nhan “Muc dich tham dinh gid: Lam co s6
tham khao™. Agribank chi tham khao 2 Chting Thu Tham Dinh Gia dé dua ra gia
khoi diém, cht khong c6 nghia vu phai bat budc sir dung 2 Chirng Thu Tham Dinh
Gia nay dé 1am gia khoi diém cho céc 1an ban dau gia.

Qua nhiing vu vi¢c trén co thé théy: gia tri cua du an BDS la do céc ngan
hang tu tham dinh, trén co so quy dinh ndi bo va tham khdo ching thu ctia bén
tham dinh gia doc 1ap va khong co ti€u chuan cu thé cho viéc xac dinh gia tri du an

BDS nhu thé nao 1a chinh x4c.
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Thu tuc, trinh ty xac lap giao dich thé chép du 4n BDS tai cac NHTM déu co
ban giéng nhau vé quy trinh, hd so gidy td chimg minh quyén véi du an BDS, kha
nang tra no ctia bén thé chap du an BDS. Tuy nhién, viéc tham dinh dy 4n BPS
cling nhu ning lyc cua bén thé chdp du an BDS déu chua 16 rang, gia tri khoan vay
dya trén gia tri BDDS nhung ciing chi yéu do bén NHTM quyét dinh theo diéu kién
ndi bo; chua cé nhitng vin ban cu thé danh gia vé ning luc tra no cta bén thé chip
du 4n BDS. Thong qua mot s6 tranh chép v6i cac du an BPS duoc thé chép 6 thé
thdy, nhiéu ho so thé chip du an BDS con qua loa, so sai va chua bao dam dung quy

trinh ma NHTM dat ra.
2.1.4 Thyee tién thiee hién quy dinh xit Iy tai san thé chdp la dy éan bat dong sdn

Nhu d3 trinh bay & Chuong 1, ¢6 nhiéu phuong thirc dé xtr Iy dy an BDS thé
chép, dua vao tinh tu nguyén, thoa thuan cua cac bén, co thé chia thanh hai phuong
thic sau: Phuong thic xir Iy BDS c¢6 thoa thuin va khong co thoa thuan. Mdi
phuong thirc xir Iy déu c6 nhitng wu diém va han ché nhit dinh. Tuy nhién, néu c6
su hop tac cua bén thé chap, sy hd trg, phdi hop ctia co quan nha nudc c6 tham
quyén sé& giup cho viéc xir Iy BDS thé chap dugc nhanh chong, thuan tién. Trén thuc
té, viéc xir 1y tai san thé chéap 1a du an BDS con ton tai nhiéu bat cap.

Phép luat hién hanh di cho phép ngan hang duoc quyén tu ban BDS thé
chap. Thé nhung, ngan hang dugc trao quyén nay khi cé sy théa thuan va dong ¥
ctia bén thé chp. Theo d6, thong qua hop dong thé chip hoic bat ky van ban thoa
thudn nao vao bat ky thoi diém nao ké tir khi quan hé tin dung c¢6 hiéu luc dén trong
sudt qua trinh xr 1y tai san néu cc bén cé thoa thuan ngan hang duoc quyén tu ban
tai san bao dam thi ngan hang duoc tién hanh xir 1y. Trinh ty tién hanh xtr 1y s& thuc
hién theo su déng thuan cua cac bén.

Thong qua Béang 2.1 vé cac du 4n BDS dang dugc ngan hang rao ban cho
thay khi xir Iy tai san bao dam, hau hét cac ngan hang da thoa thuan phuong thie xir
Iy trong hop dong tin dung dd ky két. Phuong thirc duoc da sd cac ngan hang luya

chon d6 1a ban ddu gi4 tai san thé chip 13 cac dy an BDS. Theo sb liéu thong ké
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néu trén, khong c6 du an BPS nao dugc NHTM tiép nhén dé tr thanh chu dau tu
cta chinh du 4n BPS d6. Dy an BDS c¢6 gia tri 16n, khong d& c6 thé ban dau gia
thanh cong nén c6 ngan hang da phai chiu thua 16 nhung van khong ban dugc (nhu
du 4n cao 6¢ vian phong Dragon Tower (hay con goi 1a toa nha PVGas Tower), du
an chung cu Ky Nguyén (tén thwong mai Era Town) tai s6 15B duong Nguyén
Luong Bang ...). Trudng hop cubi ciing cac bén c6 thé ban no xau cho cho Cong ty
Quan 1y tai san cua céac t6 churc tin dung Viét Nam (VAMC).

Nhur vay, hanh lang phap 1y da c6 sdn nhung khi 4p dung thuc hién 1a ca mot
qué trinh phtrc tap. V61 phuong thue xir 1y ngan hang tu ban BDS theo thdéa thuan
hoic theo Gy quyén thi sy hop tac, dong thudn cia bén thé chap 1a yéu t6 quyét dinh
su thanh cong trong viéc xu 1y. Co thé du van ban thoa thuan da ky, da co hi¢u luc
nhung tam 1y, thai d6 bén thé chap thudng hay thay ddi 1a yéu t6 anh huong dén qua
trinh xtr Iy du an BPS. Do hau hét vudng mic trong quan hé giita chi dau tu —
nguoi mua — ngan hang 1a co ban. Thong thuong thi cac ngan hang khong lua chon
phuong thire ty ban ma thong qua to chic ban dau gia boi cac cha dau tu du 4n
BDS khong dé dang hop tac, thoa thuan duoc phuong an xtr Iy du 4n BDS mot cach
hai hoa do anh huong loi ich qua nhiéu bén. Nhung khé khan & day 1a viéc cac du
an nay déu tri gia cao, dé thu hoi von, 1di, cac chi phi bo ra khong dé.

Theo Bang 2.1 mét s6 du an dang duogc cac ngan hang trén dia ban TP. Ho
Chi Minh di duoc rao ban véi gia ca gbe, 13i cling nhu chi phi 1én téi hang nghin ty
dong. P c6 nhitng dy 4n rao ban nhiéu nam nhung khong duoc, boi theo quy dinh
khong ban duoc theo gid da théa thudn hodc tham dinh cua co quan, td chirc c6
chtrc ning thim dinh thi cac bén co thé thoa thuan gia thip hon va tiép tuc thong
bao ban BPS hoic ngan hang duoc quyén ha gia lién tuc ba 1an, mdi 1an ha khong
qua 10% gia da dinh va phai cach nhau it nhat 30 ngay. Tuy nhién, khong nhiéu nha
dau tu ¢ thé chbt dugc gia nham nhan chuyén nhuong du 4n BPS.

Vi du: du 4n chung cu Ky Nguyén (tén thuong mai Era Town) toa lac s6 15B

duong Nguyén Luong Bing (phudng Phit My, quan 7, TP. HCM) do Céng ty C
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phan Puc Khai (Cong ty Puc Khai) 1am cha dau tu ciing dang duoc Ngan hang
BIDV rao ban lan thir nhat tir thang 10/2019 nhung khong thanh véi gia ban 1a hon
406 ty dong, dén lan thi 5 thi giam con hon 116 ty dong, giam mdi lan 5% so véi
gia trudc d6 ma van chua thanh cong. Chinh vi vay dan dén nhiéu vu khéi kién tai
Toa 4n ma tranh chap lién quan dén thé chap cac du 4an BDS nhung hién d thua 16
khong thé tiép tuc trién khai va ciing kho c6 thé ban dé thu hoi vén cho ngan hang
(vi du du 4n Hoa Lan hay dy an PVGas Tower néu trén).

Bén canh d6, dy 4n BPS 1a dat dugc nha nudc giao, cho thué, néu giam gia
nhiéu 1an ma khong ban dugc du an thi duong nhién viéc sir dung dét ctia nha nuée
s€ lang phi.

Ngoai ra, cac du 4n BDS mang thé chip hién da duoc TP. H6 Chi Minh cong
khai thong tin, tuy nhién tinh trang thuc hién hop dong tin dung nhu thé nio chi cac
NHTM cho vay méi biét. Trong khi d6, viéc két ndi thong tin vé& thé chap du an
BDS cua cac NHTM la rat kém, hd so mang tinh bao mat theo quy dinh cta céac
NHTM nén viéc chia sé thong tin gitta cac NHTM rét han ché, trir truong hop mot
du 4n duge nhiéu NHTM cung bao lanh thi méi c6 thong tin.

2.2. Kién nghi hoan thién phap luat va kién nghi ning cao hi¢u qua thwe hién

phap luit thé chip dw an bat dong san tai cic ngin hang thwong mai

2.2.1 Kién nghi hoan thién quy dinh phdp ludt vé thé chép dw dn bit dong sin tai

ngdn hang thuwong mai

2.2.1.1 Kién nghi hoan thién quy dinh vé chii thé trong quan hé thé chd'p dw an BDS

Qua cac phén tich cho thiy, hién phéap luat vé dat dai, phap luat vé nha o,
phap luat vé& cong ching hop dong va phap luat vé ding ky bién phap bao dam
khong c6 quy dinh diéu kién riéng nao danh cho t6 chirc, ca nhan khi nhan thé chap
QSDD va tai san khac gin lién v6i dat. Viéc thé chiap QSDD va tai san khac gin
lién v6i dat 1a quyén ciia ngudi sir dung dat, chi so hiru tai san gan lién voi dat dat
dugc phap ludt vé dat dai ghi nhan trong trudng hop dat du diéu kién thé chap quy
dinh tai Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 hodc phap luat vé nha & ghi nhan trong
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truong hop nha ¢ du diéu kién giao dich theo quy dinh tai Piéu 118 Luat Nha ¢ nim
2014.

Nhu vay, trong moi trudng hop, to chuc kinh té chi duoc thé chap QSDP, tai
san gin lién trén dét tai TCTD, dong nghia véi viée cac t chirc kinh té khong phai
1a TCTD thi khong dugc phép nhan tai san cua to chirc kinh té 1a quyén sir dung dat,
tal san gén lién trén dat lam tai san bao dam. Luat Dat dai ndm 2013 d3 han ché
quyén thé chap va nhan tai san bao dam la quyén sir dung dat, tai san gén lién trén
dét cua td chire kinh té so v&i c4 nhan, ho gia dinh. Theo phan tich tai muc 2.1.1, co
thé thay dé tro thanh bén thé chap dy an BDS, di c¢6 nhiéu quy dinh vé diéu kién tro
thanh chu dy an BDDS tir Luat Dét dai, Luat Nha ¢ dén Luat Xay dyng. Mdi vin
ban quy pham nay déu dwa ra nhirng diéu kién riéng dé xac dinh mét chi dau tu cia
du 4n BDS. Va duong nhu vi¢e dit ra nhiing diéu kién chat ché hon d6 méau thuin
v6i nguyén tic tu nguyén, tu do thoa thuan trong giao dich dan sy cua BLDS.

Pé khic phuc tinh trang nay véi viée thé chap du an BDS, can phai c¢6 hudng
din cu thé vé viéc thé chép du 4n BPS cua chu dau tu, tach bach véi quyén thé chép
BDS ciia ngudi mua. Bén canh d6, can sira d6i, bd sung quy dinh cua Luat Dat dai
2013 vé viéc nhan thé chép du 4n BPS cua céc to chirc kinh té véi nhau dé théng
nhat v6i cac quy dinh trong BLDS.

Vi hoat dong ciia VAMC, can tach bach hoat dong ctia Cong ty 1a nham xur
Iy va mua ban no xu cua cac TCTD, chir khong phai tiép tuc thyc hién hop dong
thé chp. Tuy nhién, dé tao thuan loi cho hoat dong cuia VAMC rat can sira doi, bd
sung thim quyén cua VAMC trong quyét dinh cic van dé lién quan dén phuong
thire xur 1y tai san thé chip nhim da dang hoa phuong thic xtr 1y, tranh truong hop
VAMC ciing chi c6 quyén nhu cac TCTD d6i v6i du 4n BDS thé chap dang 1a ng

Xxau.
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2.2.1.2 Kién nghi hoan thién quy dinh vé du an bat dong san duoc thé chdp

Hién nay, viéc xac dinh cac du an BDS duoc thé chap trong cc vin ban quy
pham phép luat vin chua ddng nhat do quy dinh vé tai san hinh thanh trong twong
lai trong BLDS, Luéat kinh doanh BDS, Luat Nha & khac nhau.

Theo do, nha & va cong trinh xay dung da hinh thanh va da dugc nghiém thu
dua vao sir dung, ddng thoi chu thé xac 1ap quyén so hitu tai san sau thoi diém xéc
1ap giao dich thi BLDS nam 2015 xéac dinh d6 1a tai san hinh thanh trong twong lai*’.
Nhung Luédt Kinh doanh BPS ndm 2014 va Luat Nha & ndm 2014 xac dinh do
khong phai la tai san hinh thanh trong tuwong lai. Mat khac, pham vi quy dinh tai san
hinh thanh trong tuwong lai nhu BLDS nam 2015 1a qué rong. Vi vy, c¢6 quan diém
cho rang, quy dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai tai khoan 2 Diéu 108 BLDS
“dudng nhu mé rong loai hinh tai san nay cé vé hoi qua mic can thiét khi khong hé
c6 bat ky diéu kién ndo dé xac dinh gii han cho tai san hinh thanh trong twong

lai”?®

. Dan dén viéc Piéu 295 ciia BLDS quy dinh tai san thé chip bao gdm ca tai
san hinh thanh trong twong lai s& gdy kho khin cho cac chu thé tham gia vao quan
hé giao dich dan sy trong viéc xac dinh mot ddi tuong c6 kha nang la tai san hinh
thanh trong tuong lai hay khong.

Thong thudng dé bao dam quyén loi cho cac bén giao dich lién quan dén dbi
tugng 13 tai san hinh thanh trong twong lai thi phap luat can cé nhitng bao dam
khach quan vé sy hinh thanh tai san hodc bao dam vé viéc dén bu thiét hai. Vi dy,
Luat Kinh doanh BDS quy dinh: “Chu dau tu dy an BDS trude khi ban, cho thué
mua nha & hinh thanh trong tuong lai phai dugc NHTM c6 du nang luc thyc hién
bao 1anh nghia vy tai chinh ctia chu dau tu dbi v6i khach hang khi cht dau tu khong

ban giao nha ¢ theo ding tién d6 da cam két voi khach hang”. Quy dinh nay sé tao

2 Nguyén Vian Cir & Tran Thi Huég, (2017), Binh luan khoa hoc B¢ ludt Dan sy nam 2015, Nha xuét ban
Cong An Nhan Dan, 523.

% Pd Van Dai (2016), Binh luan khoa hoc nhiing diém méi cua Bo luat Dan sy ndm 2015, Nxb Héng Puic -
Hoi Luat Gia Viét Nam, 2016. Tr.124.



61

sy yén tam cho ngudi mua, bdi ho c6 sy bao dam vé viéc dén bu thiét hai thoa dang
trong trudng hop vi Iy do gi d6 ma tai san khong hinh thanh theo cam két*.

Vi vay, tac gia cho rang dé han ché phat sinh tranh chap giita bén thé chap va
bén nhan thé chép thi can c6 van ban huéng dan cu thé diéu kién dé duoc xéac dinh
tai san hinh thanh trong tuong lai hoac BLDS niam 2015 can b6 sung mot diéu luat
quy dinh vé& co ché bao dam dbi v6i dbi twong thé chap 1a tai san thé chip hinh
thanh trong twong lai voi dac thu nhu cac dy an BDS.

Kién nghi bo quy dinh vé phai ¢ bao lanh ctia ngan hang d¢é trién khai du 4n
BDS. Trén thyc té, co rat nhiéu dy an BDS hinh thanh trong twong lai nhung khong
¢ su bao lanh chinh thirc tir phia ngan hang. Nguyén nhan, mét sé cha dau tu cho
rang 14 do vudng mic trong khau thim dinh ning luc tai chinh va tai san thé chap
ctia doanh nghiép. V¢ tai san thé chap, doanh nghiép da thé chap chinh dy an dang
trién khai dé vay vén trude dé roi, vi vy phai huy dong céac tai san khac dé thé chap
nén rat khé khan. Mot 1y do khéc nira 1a béi viéc bao 1anh cho du an nha &, cong
trinh xdy dyng hinh thanh trong twong lai ton dong rat nhiéu rii ro, ngan hang phai
chiu trach nhiém 1én ddi véi khach hang trong khi chi nhan lai mac phi dich vu bao
lanh khiém ton dan dén cac ngan hang e ngai, né tranh viéc chép nhan bao lanh cho
cac du an nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Can c6 van ban hudng dan cy thé hudng xir Iy doi vai cac giao dich thé chap
du 4an BDS tir trude thoi diém Luat Pat dai, Luat Kinh doanh bat dong san c6 hiéu
luc (ndm 2013) va Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN ra doi boi trude do, chua co quy
dinh rd rang vé thé chip du 4n BDS ciing nhu quyén tai san hinh thanh tir dy 4n.
Nhiéu dy an dang chong chéo trong quan hé thé chip dy 4n BDS véi thé chip cua
bén thir ba mua BDS ciia dy 4n ma chua c¢6 hudng giai quyét nén can duoc thao g

trong thoi gian toi.

» L& Ba Hung (2022) Mot s6 vuéng miéc, bat cap khi ap dung bién phap bao dam thé chap theo BLDS nim
2015, Tap chi Toa an.
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2.2.1.3 Kién nghi hoan thién quy dinh vé trinh tu, thii tuc thé chcfp du dn bat dong
san

Trén co s& phan tich thyc trang thiéu thong nhét trong trinh tu, thi tuc thé
chép du 4n BDDS tai cac NHTM trén dia ban TP. Hd Chi Minh, tac gia kién nghi:

Mot 1a, phép luat vé giao dich bao dam, kinh doanh BDS va nha & can ¢6
quy dinh thong nhét vé trinh ty, thu tuc thé chap, dang ky giao dich bao dam véi cac
dy 4n BDS nham tranh truong hop moi ngan hang mgt quy dinh, mét tha tuc. Co
thé xdy dung cac nguyén tic va nhiing budc co ban dé thuc hién viéc thé chap dy an
BDS trong thuc tién.

Hai 13, cAn c6 quy dinh 13 rang vé tha tuc dang ky giao dich bao dam va cong
khai thong tin v6i cac du an BPS duoc thé chip, cip nhat théng tin néu thay doi
chti dau tu hodc bd sung bén nhan thé chép vo1 cac du an BDS.

Ba 13, trong hd so thdm dinh cho vay vé6i du an BDS rét can cac gidy to
chimg minh kha ning tai chinh ctia bén thé chip, dong thoi cac van ban nay can
phai duoc kiém tra theo cac thoi diém khac nhau trong sudt thoi gian cho vay. Boi
du an BPS thuong kéo dai nhidu ndm, néu khong kiém soat tién do dy an, kha ning
tra ng cua bén thé chap du an thi cac NHTM khong thé luong hét duoc rui ro phat
sinh trong trudng hop cha dau tu du an khong con kha ning thanh toan.

Bon 13, cac NHTM can kiém tra viéc sir dung von vay ctia chu dau tu du an
BDS thé chdp mot cach thuc sy khach quan. Ngay tir khi phé duyét ho so tin dung,
can kiém tra chii dau tu du 4n da st dung nhing phwong thirc huy dong von nao, tai
cac NHTM nao dé cung phdi hop trong qué trinh nhan thé chip du 4n ciing nhu xir
1y tai san bao dam.
2.2.1.4 Kién nghi hoan thién quy dinh vé viéc xir Iy tai san thé chdp la dw én bdt
dong san

Trong diéu kién phat trién kinh té xa hoi & nudc ta hién nay nguén von chu
yéu dugc chu dau tu du an BPS huy dong tir ngudn von vay ngin hang. Vi thé

quyén xir 1y tai san bao dam tién vay, phuong thirc xr Iy tai san dam bao 1a diém
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mau chdt dé dam bao tinh cong khai, khach quan cua viéc xir 1y tai san. Tuy nhién,
thuc té viée xtr 1y tai san bao dam ctia TCTD véi dy 4n BDS van con gip nhiéu kho
khan, vuéng mic. Dé giai quyét duoc nhitng khé khin, vudng mac dé, can thiét
phai stra d6i, b6 sung mot sé quy dinh cua phap luat nhu sau:

Mot la, trong quy dinh cta phap luat dat dai can quy dinh cu thé viéc xir 1y
d6i v6i tai san thé chap 1a tai san gin lién voi dat khi Nha nude di thu hoi dat.
Trong do, can luu v mot s6 van dé: Theo tinh than cia Luat Dat dai, khi Nha nudc
da thu hoi dat do du an cham tién do (theo diém i khoan 1 Diéu 64 cua Luat Dat
dai) hodc do hét thoi han sir dung dit ma khéng dugc gia han (theo diém d khoan 1
Diéu 65 ciia Luat Pat dai) thi khong duoc bdi thudng vé tai san gin lién véi dat.
Diéu nay c6 thé hiéu, khi di thu hoi dét trong truong hop nay thi tai san gin lién voi
dat duong nhién khong con gia tri, chii s& hitu hop phéap két thuc quyén so hiru cua
minh. Do 6, hop ddng thé chap tai san gin lién v6i dat cling chdm dut do tai san da
duogc xir Iy. Khi xtr Iy quyén doi no cua bén nhan thé chip, khong dit ra vin dé xu
1y tai san thé chip. Vay nén, dé bao dam quyén loi cho bén nhan thé chéap ciing nhu
nhu ciu vé vén cta nha dau tu cin c6 nhimg quy dinh cu thé vé viéc thé chap tai san
gan lién v&i dét trong truong hop dat duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat
hang nam.

Hai la, véi cac dy an BDS, hau hét thé chap du an 1a thé chap quyén tai san
phat sinh tir du 4n BDS, chtr khong phai tai san gin lién voi dét 1a nha &, cong trinh.
Theo Diéu 325 BLDS nam 2015 quy dinh vé thé chap quyén sir dung dit ma khong
thé chép tai san gan lién v6i dat nhu sau: “1. Truong hop thé chap quyén sir dung
dat ma khong thé chip tai san gin lién v6i dit va nguoi st dung dat dong thoi 1a cha
sO hitu tai san gin lién v6i dat thi tai san duoc xir 1y bao gdom ca tai san gan lién véi
dat, trir truong hop c6 thoa thuan khéac. 2. Truong hop thé chip quyén sir dung dat
ma nguoi sir dung dat khong dong thoi 1a chi sé hitu tai san gan lién véi dat thi khi
xt 1y quyén sir dung dat, chu s hiru tai san gan lién véi dat duoc tiép tuc str dung

dat trong pham vi quyén, nghia vu ctia minh; quyén va nghia vu ctia bén thé chap
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trong mdi quan hé véi cha so hitu tai san gan lién véi dat duge chuyén giao cho
ngudi nhan chuyén quyén st dung dat, trir trudng hop c6 théa thuan khac”. Nhu
vay, theo tinh than cua diéu luat thi cong trinh ctia dy &n BDS duong nhién thudc tai
san thé chip vi né khong thudc dbi tuong thé chiap nhung van bi xir Iy ciing véi tai
san thé chap 14 quyén phat sinh tir du 4n BDS.

Viéc nghién ctru cho thiy, quy dinh nay dang ton tai hai quan diém tréi chiéu:

Quan diém thir nhat, viéc quy dinh nhu khoan 1 Piéu 325 BLDS nam 2015
13 hoan toan phu hop. Boi xuit phat tir thuc té quyén st dung dat va tai san gan lién
v6i dat 1a mot thé théng nhéat vé hién trang va tinh trang phap 1y, do d6 viéc dich
chuyén quyén (bao gdm quyén so hitu) doi voi tai san gin lién véi dat luén gan véi
viéc dich chuyén quyén str dung dat. Mat khac, viéc xay dung co ché xt 1y dong
thoi s& tao diéu kién thuan lgi cho viéc xur 1y tai san bao dam, giam thiéu nhiing
vuéng mic, kho khin trong viéc mua ban, chuyén nhuong BDS trén thyc té sau khi
6 két qua xur 1y tai san bao dam.

Quan diém thir hai, viéc quy dinh nhu khoan 1 Piéu 325 BLDS nim 2015 1a
khong phu hop, boi vi luat khong bao vé quyén loi cho nhitng chii ng khong c6 bién
phéap bao dam hay tir nguoi mua BDDS trong du an BDS.

Dé khang dinh quan diém nao hop 1y thi cin phai xem xét dya trén nguyén
tac co ban cia BLDS d6 1a nguyén tic tu nguyén thoa thuan. Néu cin ctr vao diéu
luat dé xac dinh thi khi thé chdp du an BDS, cac bén khong thoa thuan tai san gan
lién voi dat 1a ddi tuong cua thé chap thi khong c6 can cir dé xir 1y tai san d6 cliing
v6i quyén st dung dat. Ching ta khong thé vi dé thuan loi cho viée xtr Iy tai san bao
dam ma khong ton trong ¥ chi ciia cac bén da thoa thuin trong hop dong. Mit khac,
ngodi nguyén tic tu nguyén, thoa thuan giita cac bén, phap luat con phai tén trong
nguyén tic binh ding giita cac chu thé (cu thé trong truong hop nay 1a giita cac chu
ng véi nhau) can dugc bao dam thanh toan nhu nhau.

Vi vay, dé bao dam quyén loi ctia bén nhan thé chép, déng tho1 bao dam

nguyén tic binh dang, thoa thuin trong giao dich dan sy thi khoan 1 Diéu 325
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BLDS nim 2015 nén dugc stra doi, b sung theo hudng: “Trwong hop thé chip
quyén sir dung dat ma khong thé chdp tai san gan lién véi dat thi tai san dwoc xir Iy
bao goém cd tai san gdn lién véi ddt néu chii s¢ hitu tai san gdn lién véi dat dong
¥, trit truong hop phap ludt co quy dinh khac”.

Ba la, can dua ra cac quy dinh cu thé va rd rang lién quan dén nghia vu thong
bao cta bén nhan bao dam dbi voi bén bao dam va cac bén cing nhan bao dam
khéc. Diéu 300 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh trtr treong hop tai san bao dam
c6 nguy co bi hu hong con vé nguyén tic “trudce khi xtr Iy tai san bao dam, bén nhan
bao dam phai théng bao bing vin ban trong mot thdi han hop 1y vé viée xur 1y tai
san bao dam cho bén bao dam va cic bén cung nhan bao dam khac”. Nhu vay, can
c¢6 su hudng din thé nao 1 “thoi han hop 1y, chi tiét hon 13 “thdi han hop 1y d6i
v6i tai san 1a dong san va tai san 1a BPS tuong tmg. Viéc quy dinh rd rang va cu thé
s€ gitip cac TCTD chu dong hon trong viéc xur 1y tai sdn bao dam.

Bén la, vé van dé dinh gia tai san bao dam tai Khoan 2, Diéu 306 BLDS dat
ra yéu cau “viéc dinh gia tai san bao dam phai bao dam khach quan, phu hop voi gia
thi truong”. Day 1a mot yéu ciu phu hop nhim tranh viée tai san bao dam duoc dinh
gia dudi mirc gia thi trudng (nhat 13 trong trudng hop bén nhin bao dam tu ban tai
san bao dam dé xur 1y) lam anh hudng dén quyén loi cua bén bao dam. Tuy nhién,
Piéu 306 chua néu rd yéu cau ny c6 ap dung cho trudng hop bén nhan bao dam va
bén bao dam thoa thuin vé gia tai san bao dam hay khong, nhét 1a khi muc gia thoa
thuan hau hét déu thap hon muc gia thi trudng cua tai san bao dam? Hon nita,
khoan 3, Piéu 306 chi néu ché tai bdi thuong thiét hai ap dung cho hanh vi vi pham
cta t6 chirc dinh gia trong qué trinh dinh gia tai san, nén co thé hiéu 14 yéu cau dinh
gia phu hop véi gia thi truong chi ap dung cho viéc dinh gia thong qua to chirc dinh
gia hay khong? Thiét nghi, nén tiép can quy dinh nay theo tinh than cua diém c,
khoan 3, Diéu 104, Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 d6 14, Toa 4an chi can thiép
dinh gia tai san trong truong hop “céc bén thoéa thuan véi nhau hodc véi to chirc

thim dinh gi4 tai san theo mirc gia thap so véi gia thi truong noi c6 tai san dinh gia
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tai thoi diém dinh gia nham trén tranh nghia vu voi Nha nude hodc nguoi thir ba
hodc ¢6 cin clr cho thiy t6 chirc thAm dinh gia tai san di vi pham phap luat khi
tham dinh gia”.

Ndam la, vé thr tu vu tién thanh toan tai san bao dam. Trén thuc té, co truong
hop khi TCTD xtr 1y tai san bao dam, chi ng c6 chi phi dong gop hinh thanh tai san
bao dam (nhu bén xay dung cong trinh, bén cung cip vat tu vat liéu xay dung cho
cong trinh, ...) dé nghi duoc uvu tién thanh todn tir s6 tién ban tai san dam bao. Vi
truong hop nay, mot s Toa an da c6 quan diém xac dinh TCTD dugc wu tién thanh
todn trudc, nguoc lai mot s6 Toa an khac cling c6 quan diém xac dinh chua ng ¢6 chi
phi dong gbp hinh thanh 1én tai san dam bao dugc uu tién thanh toan trudc. BLDS
nam 2015 hién chua quy dinh rd vé thir ty wu tién thanh toan gitta TCTD va chu ng
c6 chi phi dong gdp hinh thanh 1én tai san dam bao.

Trén thuc té thoi gian qua, chu dau tu ¢ thé sir dung du an dang xdy dung dé
thé chap vay von tai ngan hang, con khach hang, sau khi ky hop déng mua can ho
thudc cong trinh trén, c6 thé dem thé chip cin ho dé vay tién ngan hang tra tién mua
can ho. Diéu nay din dén tinh trang mau thuan loi ich trong trudng hop ngan hang
can xir 1y tai san thé chap. Dé tranh truong hop mot tai san thé chap nhiéu lan boi
chinh cha dau tu du 4n, nén trong quy dinh vé diéu kién thé chip tai san tai Diéu
148 Luat Nha & nam 2014, Luat chi cho phép chil dau tur thé chap nha & hinh thanh
trong tuwong lai trong du an dau tu khong nam trong phan du 4n ma chu dau tu da
thé chip. Pong thoi, ddi véi nguodi mua nha cta chu dau te mudn thé chip nha ¢ da
mua phai théa man diéu kién khong nam trong phﬁn du an hoac toan by du 4n ma
chu dau tu da thé chap. Quy dinh nhu vay c6 thé s& gop phan ngin chin hién tuong
mot tai san bi dem thé chép nhiéu lan. Tuy nhién, hé qua con lai trong thyuc tién thé
chip nha & hinh thanh trong twong lai trong thoi gian qua van con chwa khic phuc
dugc, chua c6 hudng din cach xir Iy, dong thoi nhitng tai san dugc thé chap nhiéu
lan c6 kha nang gap khé khan khi xir Iy tai san bao dam. Nhu da néu, pho bién 1a

truong hop tai san thé chap 1a mot dy an tong thé thudc s hitu cua chu dau tu BPS,
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trong do co6 tai san thé chép 1a cdn ho, nha & cu thé do ca nhan mua. Do vay, trong
vian ban hudng din can quy dinh can 1am rd cach thirc xtr Iy va trinh tu wu tién trong
xr 1y tai san thé chap giita ngan hang cta chu dau tu va ngan hang ciia ca nhan
ngudi mua nha dé tranh nhap nhing, mau thuin déi voi giao dich da xac 1ap trudce
ngay Ludt nay c6 hiéu luc.

Pua cac ndi dung tai Nghi quyét 42 vao quy dinh tai Ludt trén co s& c¢6 chinh
stra dé khic phuc dugc nhitng khé khan hién hanh vé thu gifr tai san bao dam. Can
tong két Nghi quyét 42 dé dé xuat Qudc hoi cho phép ban hanh Luat xi 1y no xau
ciia TCTD 4p dung chung cho cac khoan no xau cia TCTD (bao gdm ca cac khoan
ng da va sé& phat sinh), trong d6 ké thira cac quy dinh tai Nghi quyét 42, bén canh d6
mot s6 quy dinh tai Nghi quyét 42 can diéu chinh cho phu hop. Trong trudng hop
chua c6 duoc sy ddng thuan bd sung quy dinh ndy vao BLDS niam 2015, dé 4p dung
chung cho hoat dong xtr Iy TSBD thi can thiét phai dwa vao Luat xu 1y TSBD cia
khoan ng xau ciia TCTD dé dam bao c6 co ché nham tao diéu kién cho TCTD xir ly
nhanh, dat diém TSBD. Quy dinh tai Luat phai xtr ly dugc cac vudng méc hién
hanh vé thu gitr tai Nghi quyét 42 bao gdm: (i) bo diéu kién c6 thoa thuin tai hop
dong bao dam vé viéc bén bao dam dong ¥ dé bén nhan bao dam thu gitt TSBD; (ii)
quy dinh trach nhiém phdi hop tham gia ctia co quan nha nudc c¢6 thim quyén: co
quan cong an, Gy ban nhan dén cip x4.
2.2.1.5 Kién nghi bé sung quy dinh vé hop dong thé chdp dy dn bat dong sdan

Thuc té hop déng thé chép bao gém rat nhiéu diéu khoan, khé phuec tap, chira
nhiéu quy dinh va né thuong do cac TCTD dua ra; bén bao dam thuong c6 rét it co
hoi dugc thao luin vé cac diéu khoan trong Hop dong nén trong quan hé bao dam
tin dung nay, bén bao dam thuong 13 bén yéu thé hon. Bén canh d6, ddi véi cac Hop
ddng dic biét ma tai san bao dam c6 gia tri 16n nhu du an BDS thi phap luat ciing
quy dinh cac Hop dong nay bat budc phai duoc cong ching. Tuy nhién, c6 thé thay
chu dau tu cac dy an can vay von ngin hang khong d& dang, gia tri tai san thuong

duoc dinh gia va cho vay thap hon gia tri ciia du 4n BDS.
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Vi vdy, dé bao vé quyén va loi ich hop phéap cia bén bao dam, nhét 1a voi du
an BDS thi phai ¢ cac quy dinh chit ch& vé nghia vu cua cac TCTD, vi du: TCTD
phai giai thich day du noi dung Hop dong cho bén bao dam, 1am 6 trach nhiém va
nghia vu ctia cac bén trén tinh than thién chi thuc hién hop dong thé chap; bén bao
dam can thong tin kip thdi cho TCTD nhiing van dé lién quan dén du 4an BDS nhu
thay ddi, bd sung chu dau tu, va phai c6 sy dao tao, nang cao trdch nhiém cua doi
ngil Cong chimg vién dé c6 thé chic chin bén bao dam hiéu, chi it 1a hau qua phap
1y ctia viéc ky két Hop dong. Chi khi bén bao dam hiéu duoc hau qua ma ho co thé
phai ganh chiu khi ky két hop dong (mét trong sb d6 1a s& phai giao tai san bao dam
cho Ngan hang dé xur 1y) thi viéc ky két hop dong méi that sy tu nguyén. Hon nira,
phap luat can phai c6 ché tai manh khi phat hién c6 viéc ciu két giita Van phong
cong ching, Cong ching vién véi mot bén trong Hop dong, nhét 1a Hop dong bao
dam.

Can quy dinh cu thé hon vé nghia vu cta chi du tu thé chip du an BPS
trong viéc cung cip cac gidy to lién quan dén viéc thé chap du an BDS, cong khai
thong tin vé viéc thé chap du an BPS khi trién khai ban BDS cho ngudi mua. Can
b6 sung ché tai v6i chi dau tu thé chap du an BDS ma khong cong khai thong tin

cho nguodi1 mua.

2.2.2 Kién nghi ning cao hiéu qud thwe hi¢n phdp ludt thé chip dw dn bit dong

sdn tgi cdc ngan hang thuwong mai

2.2.2.1 Kién nghi hoan thién va cap nhdt hé théng cong bé thong tin dy dan bat dong
san dang thé chdp

Tiép tuc day manh viéc cong bd thong tin cac du an BDS dang thé chap: d6i
voi cac du an du diéu kién ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai,
UBND Thanh phd can chi dao cong b thong tin cong khai trén website ctia S& Xay
dung theo quy, theo nam. Pong thoi ciing can ghi chu cc du 4n dang cham tién do,

dang c6 nguy co khong tra dugc ng.
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Cong khai thong tin rao ban cac du an BDS tuir phia cac ngan hang. Hién nay
viéc cac ngan hang thong tin ban BPS hau hét 1a tir quy trinh xtr 1y tai san thé chap
cua ndi bd ngan hang ma chua dugc thong tin cho co quan quan 1y nha nudc. Do
vy tac gia kién nghi cAn cong khai ca nhitng thong tin ndy trén website ctia Ngan
hang nha nudc, S& xdy dung. Kiém tra, ra soat va thuc hién nghiém quy dinh
ciia Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh BDS, Nghi dinh Sé: 99/2015, Nghi dinh S6:
76/2015 vé trinh tu, thu tuc, didu kién ddi véi cac giao dich BPS, nha & hinh thanh
trong tuong lai trén dia ban TP. H6 Chi Minh.

TP. HO6 Chi Minh nén xay dung hoan thién va dua vao sir dung chinh thirc
tmg dung Mobile SXD247. Pay 1a xu huéng chuyén ddi sb cia cac co quan nha
nuée hién nay khi xay dung cac app (ng dung) trén dién thoai théng minh nham
cung cip thong tin, truyén tai thong tin cho nguoi dung mot cach nhanh chong,
thudn tién. Nhimng thong tin ¢ lién quan dén cac du an kinh doanh BDS, cic doanh
nghiép kinh doanh BDS dang hoat dong trén dia ban c6 thuc hién thu tuc tai s¢ déu
dugc cap nhat thong tin trén ing dung nay. TP. H5 Chi Minh d3 trién khai tmg dung
SXD247 tir ndam 2019 v&i 13 phan hé va da hoan thién 9 phan hé, cap nhat dir liéu
vé cac dy an cling nhu tra ctru ho so, thi tuc hanh chinh mot cach ngay lap ttc.
Trong thoi gian qua, ing dung SXD247 chwa hoan thién va con thiéu mang cong
khai thong tin dy 4n BDS duoc thé chap cling nhu tinh hinh thé chap. Trong thoi
gian toi, S& Xay dung nén bd sung thém mang théng tin nay trén ing dung.
2.2.2.2 Kién nghi xdy dung hé thong cong khai minh bach trinh tw, thi tuc dang ky
thé chdp dir én bat dong sdn

Dbi voi mot s6 hop dong thé chip nhat dinh c6 quy dinh bét budc phai ding
ky méi duge coi 1a hop phap. Piang ky giao dich bao dam nhiam dap Gng vé mat
hinh thtrc ctia hop ddng, xac dinh thir ty wu tién thanh toan, khéng anh hudéng dén
mat ndi dung cua hop d@)ng ma ban chat 13 sy thoa thudn cua cac bén di duge hinh

thanh tir trude thoi diém dang ky. Khong co viée dang ky giao dich bao dam thi cac

0S¢ X4y dung, Thong cdo bao chi sé: 15919/TCBC-SXD-VP nay 06/12/2019 vé viéc Ra mit tng dung S& Xay Dung
tryc tuyén - App mobile SXD247


https://diendandoanhnghiep.vn/bo-xay-dung-de-xuat-sua-luat-go-tac-cai-tao-chung-cu-cu-184537.html
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bén van di thong nhat ¥ chi véi nhau, di va dang thuc hién nghia vu v6i nhau. Diéu
d6 c6 nghia 13, du c6 ding ky giao dich bao dam hay khéng thi khi d¢én han ma bén
thuc hién nghia vu khong thuc hi¢n hodc thuc hién khong dung nghia vy, bén co
quyén van cd quyén xir 1y tai san bao dam dé thu hoi ng cua minh theo nhu hop
dong thé chap da ky két.

Ding ky giao dich bao dam luc nay chi gitip tao ra hiéu luc dbi khang voi
bén thtr ba, tirc 1a ghi nhan mot vat quyén cua bén nhan bao dam ddi voi tt ca
nhirng chu thé c6 quyén con lai. Néu khong dang ky giao dich bdo dam, mot chu ng
s& bi mit quyén wu tién ddi voi tai san bao dam va tré nén yéu thé hon so véi cac
chu no khéac c6 ding ky giao dich bao dam. Can phan biét sy khac nhau nay vé hiéu
luc ctia hop dong gitta hai bén trong giao dich va hiéu luc d6i khang véi ngudi thir
ba. Pang ky giao dich bao dam giup cong khai héa quyén lgi ciia cac bén, cung véi
dé 1a ¥ nghia trong viéc xac dinh thtr ty wu tién thanh toan khi xtr Iy tai san bao dam
trong truong hop mot tai san dugc ding dé bao dam thyc hién nhiéu nghia vu.

Dbi v6i thé chap tai san ndi chung va thé chap du an BDS noi riéng, dang ky
giao dich bao dam tham chi 13 phuong thitc duy nhat giup phat sinh hiéu luc dbi
khang v6i nguodi thar ba. Nho ¢6 dang ky giao dich bao dam, cac TCTD ciling nhu
cac thanh phan kinh té khac c6 thé tim hiéu hay kiém tra thong tin vé tai san ma
minh dang quan tam, khi yéu ciu co quan ding ky cung cap. Tir d6 chii ng co thé
thuc hién duoc cac quyén wu tién ctia minh d6i véi tai san. Trong mat $6 trudong
hop, ding ky giao dich bao dam con 1a didu kién bat budc dé hop ddong thé chap co
hiéu luc dong thoi do ciing 1a bién phap bao vé cho nguoi thir ba ngay tinh.

Ding ky giao dich bao dam co6 ¥ nghia vo cung quan trong d6i v6i thé chip
tai san ndi riéng va cac giao dich bao dam no6i chung. Tuy nhién, cac quy pham
phap luat vé ding ky giao dich bao dam duoc quy dinh tan man tai nhiéu luat va van
ban dudi ludt, gdy kho khan cho cong tac dang ky giao dich bao dam. Tac gid co cac

dé xuat nhu sau:
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Mot la, can hop nhat cac quy dinh vé ding ky giao dich bao dam vé mét vin
ban hudng din théng nhat.

Hai la, can nang cao sy cong khai, minh bach, dé tiép can dbi véi thong tin
vé cac giao dich bao dam dugc ding ky dé nguoi dan, doanh nghiép co thé d& dang
tra ctru tinh trang phéap 1y cia tai san dang duoc quan tam. Tir d6, can cai thién viéc
ung dung khoa hoc k¥ thuat, nang cao chét lugng cua doi ngli can bd phu trach viéc
dang ky giao dich bao dam. Viéc cép nhat bién dong cua tai san bao dam 1én Cong
thong tin chung phai duoc thuc hién ngay sau thoi diém ding ky giao dich bao dam.
C6 nhu thé mdi thé hién tron ven duge mot trong cac y nghia quan trong cua viéc
dang ky giao dich bao dam la tao duoc hi¢u luc doi khang v6i bén thu ba.

Ba la, co quan ding ki giao dich bao dam can hién dai héa hé théng luu trix,
két ndi, trao d6i thong tin vé giao dich c6 bao dam, trong d6 c¢6 hop dong thé chap
du 4n BDS 1a yéu cau tién quyét trong giai doan t6i nhim minh bach hoéa cac giao
dich thé chip dy an BDS.

Giao dich hop dong c6 bao dam ndi chung va hop dong thé chap du 4n BPS
noi riéng duoc thyc hién dung dan hay khéng phu thudc vao tinh dung din, hop
phap cua cac thong tin lién quan dén QSDD ciing nhu hop dong thé chap du an
BDS. Chinh vi vay, viéc xay dung, kién toan hé théng co quan ding ky giao dich
c6 bao dam, hién dai hoa hé théng luu trir, két ndi, trao doi thong tin, bao dam do
tin cdy, an todn cua cac thong tin vé giao dich bao dam 13 yéu cau btrc xtc hién nay
& Viét Nam. Kinh nghiém ciia cac nudc cho thay sy phat trién cta cac giao dich dan
su, thuong mai c6 bdo dam can c6 mot hé théng co quan doc 1ap cong nhan dang ky
giao dich c6 bao dam, duong nhién dé cong nhan giao dich ding ky c6 bao dam Ay
cling phai kiém tra tinh ding dan, hop phap cua cac thong tin lién quan dén tai san
c6 bao dam, nhéan than cua ngudi thé chip, ngudi nhan thé chip v.v... hon nita, co
quan dang ky giao dich cé bao dam con phai nam ca tinh trang thuc té, su thay doi,
bién dong cua tai san bao dam dé cung cip cho cac khach hang quan tam. Dé bao

dam d¢ tin cay va kha nang luu tri, két nbi, trao do6i thong tin vé giao dich c6 bao
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dam can hé thong hién dai bao dam luu trix, cung cip thong tin. Pidu quan trong 1a
xdy dung duoc hé thdng luu trir dang tin cdy, khong chi 1a thong tin truc tiép tir cc
giao dich c6 bao dam ma con 1a ngudn thong tin trao d6i tir co quan cap Gidy ching
nhan QSDD, thong tin tir hop dong thé chidp QSDD tir cac ngan hang, TCTD...

Trong diéu kién hién nay & Viét Nam, cac co quan ding ky giao dich c6 bao
dam phai khan truong kién toan to chuc, dao tao doi ngii can bg, cong chirc chuyén
nghiép, ndm vitng chuyén mén, timg budc hinh thanh va xay dung hé thdng dit liéu
can thiét phuc vu cho viéc ky két, thanh 1y, giai quyét cac tranh chdp hop dong giao
dich c6 bao dam trong d6 c6 hop ddng thé chap dy an BDS.
2.2.2.3 Kién nghi cho phép bén nhdn thé chap dwoc quyén thu giir tai san dé phuc
vu cong tdc xir Iy tdi san thé chdp

Quyén thu gilr tai san cua bén nhan bao dam da duoc ghi nhan tai Nghi dinh
163/2006/ND-CP. Tuy nhién, tai BLDS nam 2015 quyén nay chua duoc ghi nhan.
Trén thyc té, bén nhan bao dam khi tién hanh thu giit phai dam bao cac diéu kién
chit ché& va khong dugc ap dung cac bién phap trai phap luat. Quyén thu gitt nhu
mot tin hiéu bao vé quyén cia chi ng va ran de d6i véi con no khoéng vi pham,
khong boi wdc, hop tac xtr 1y tai san theo thoa thudn da ky két. Bén canh do, can
phai nhan thirc dung rang, ban chit quan hé va muc dich cia bién phap bao dam l1a
danh cho bén nhan bao dam quyén dinh doat c6 diéu kién. Quyén d6 dugc phap luat
thira nhan ma khong can phai c6 su thoa thuan cu thé cia cac bén hay sy dong ¥ cua
bén nhan bao dam. Piéu d6 co nghia rang, khi bén bao dam sir dung tai san cua
minh d€ bdo dam cho viéc thuc hién nghia vu déi v6i bén nhan bao dam thi mic
nhién suy doan rang bén bao dam di trao cho bén nhin bao dam quyén dinh doat co
diéu kién d6i v6i tai san cia minh. Chi can phét sinh su kién bén c6 nghia vu dugc
bdo dam vi pham nghia vu nay dbi v&i bén nhan bao dam thi bén nhan bao dam co
quyén xtr 1y tai san bao dam bang viéc thu hoi TSBD va dinh doat TSBD theo
phuong thirc ma bén nhan bao ddm cho la phu hop, mién sao viéc xur Iy TSBD duoc

thuc hién mdt cach thién chi, trung thuc theo nguyén tic cong bﬁng va hop ly.
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Trudce nhitng kho khan, vudng méc do quy dinh maéi tai BLDS nam 2015, dé
¢6 co ché nham day nhanh qué trinh xt Iy no x4u cuia TCTD, Diéu 7 Nghi quyét sb
42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 quy dinh vé thi diém xt Iy no x4u cta cac TCTD
(Nghi quyét 42) d3 quy dinh quyén thu gitt TSBD cua TCTD. Tuy nhién, quy dinh
trén chi mang tinh thi diém va bi gidi han pham vi, thoi gian ap dung. Véi du éan
BDS, viéc “thu giit” tai san thé chip 13 mot trong nhitng vin dé quan trong gitp
ngan hang cé thé thuc hién viéc kiém soat tai san thé chép, phuc vu cho viéc xu ly
du an BDS kip thoi.

Ciing theo quy dinh tai Nghi quyét 42, TCTD, t chirc mua ban, xtr Iy no x4u
¢6 quyén thu giit TSBP ctia khoan no xau cia bén bao dam, bén giit TSBP cua
khoan no x4u phai dép tng diéu kién hop dong tin dung phai c6 diéu khoan vé viéc
bén bao dam doéng y cho TCTD c6 quyén thu giit TSBD cuia khoan ng xau khi xay
ra trudng hop xtr Iy TSBD theo quy dinh cua phap luat. Nhu vy, d6i v6i nhitng hop
dong di ky trude ngay Nghi quyét co hiéu lyc ma khong cé thoa thuan noi trén thi
TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, to chirc mua ban no khong thé tién hanh
thu giit TSBD trir khi cac bén dong ¥ sira ddi, bo sung hop dong da ky. Trén thyc té,
viéc stra d6i, bo sung hop dong 1a khong kha thi do khach hang khong hop tac véi
TCTD trong viéc ky vin ban bo sung ndi dung nay vao Hop dong.

Nghi dinh 21/2021/ND-CP khong c¢6 quy dinh vé thu giit tai san bao dam.
Hién nay, diéu kién tién quyét dé thuc hién quyén thu giit tai san theo quy dinh tai
Nghi quyét 42 1a phai co thoa thuan vé viéc bén bao dam ddng ¥ cho TCTD co
quyén thu gitt TSBP. Tuy nhién, hau hét cac hop dong ky két trude thoi diém Nghi
quyét 42 c6 hiéu luc déu khong c6 ndi dung nay, mit khac vé ban chét phap 1y, khi
bén bao dam dong ¥ thé chap tai san cho bén nhan bao dam dé bao dam nghia vu tra
ng dong nghia voi viée bén bao dam da dong ¥ véi viée bén nhin bao dam c6 quyén
xtr Iy TSBD (bao gém ca quyén thu gitr) khi khach hang vay vi pham, khong thyc
hién dang nghia vu trd ng da cam két. Tuy nhién, vo1 quy dinh néu trén, khi can

phai xtr Iy TSBD dé thu hdi ng, bén nhan bao dam s& gip nhiéu kho khan trong viéc



74

dam phan dé dat duoc thoa thuén thu gitr TSBD, nhét 14 d6i voi cac khach hang
chay y, khong chiu hop tac, qua do6 lam kéo dai thoi gian va giam hi¢u qua qua trinh
xu ly ng x4u. Bai vay, can hoan thién quy dinh vé quyén thu gitr tai san khong can
c6 thoa thuan trong hop dong theo hudng: khi xtr 1y tai san bao dam, chi can thuc
hién theo dung thoa thuan trong hop dong khong can c6 van ban tiy quyén hoic van
ban dong ¥ cho xir 1y tai san cta bén cta bén bao dam. Truong hop bén bao dam
hodc nguoi dang giir tai san khong giao thi bén nhan bao dam c6 quyén xem xét,
kiém tra thuc té tai san bao dam dé ngdn chan vi¢c tAu tan tai san bao dam, dé xur ly.

Viée quy dinh thu gitr TSBD khong qua toa 4n 1a can thiét trong hoan canh
cac thu tuc toa 4n tai Viét Nam con qué phirc tap va kéo dai, ton kém nhiéu chi phi.
Do d6, d& nghi nghién ctru stra d6i, bd sung quy dinh tai Piéu 301 BLDS nim 2015
theo hudng quy dinh 1& quyén cua bén nhan bao dam duoc thyc hién thu gitt TSBD
1a dy an BPS khi dam bao mdt sd diéu kién va tuan thi trinh tw, thu tuc theo quy

dinh phap luat.

Két luan chwong 2

Trén co s& phan tich thyuc trang quy dinh phap luat vé thé chip du 4n BDS va
thuc trang thuc hién phap luat vé thé chép du 4n BDS tai mot sd ngan hang trén dia
ban TP. H6 Chi Minh, chuong 2 cta luan vin di danh gia nhitng vudng méc, khé
khin trong quy dinh cta phap luét vé thé chip du an BDS trong thyc tién.

Qua phan tich co thé thiy, do quy dinh cta phap luat con chong chéo, chua
r& rang, viéc thé chap du an BDS lai duoc diéu chinh bdi qua nhiéu vin ban quy
pham phap luat, dan téi khé khin trong ap dung vao thyc tién. Qua mét sd ban an
tranh chap lién quan dén thé chap du an BDS cang cho thay cac van dé vé xtr Iy tai
san thé chép, x4c dinh du an du diéu kién thé chép cling nhu trinh ty, tha tuc thé

chap du an BDs con nhiéu bt cap.
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Trén co sé d6, Chuong 2 cta luan vin ciing dé xuat nhimng kién nghi nham
hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé thé chp du an BPs

trong thoi gian toi.
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KET LUAN

Thé chap dy an BDS la mot trong nhimg quyén va ciing 13 hoat dong phd
bién ciia cac chil dau tu dy an BDS khi can huy dong von dé trién khai dy an. Pong
thoi, dé bao dam an toan khi giai ngan, cac TCTD ciing c6 quy trinh kha chit chd
trong tham dinh vé mat phap 1y ciing nhu nang luc ciia chii dau tr mang du 4n di thé
chap. Do d6, khong phai dy an nao ciing duwoc TCTD dong ¥ cho chii dau tu thé
chép. Noi cach khac, cac du an duoc thé chép s€ 1a nhiing du an co tiém nang chu
khong phai du an “x4u”. Cung v6i d6, nhitng chu dau tu ¢ lich sir tin dung tét; hoat
dong vay - tra von bao dam, lam an uy tin méi co thé vay duoc gia tri nhidu va
nhiéu ngan hang bao lanh cho vay. Ngoai tam 1y nghi ngai cua khach hang, chinh
viéc thé chip cac dy an BDS ciing phat sinh khong it kho khin véi cac chu du 4n va
chinh ngan hang trong thuc tién. Vi vay, viéc nghién ctru, lam rd thuc trang phap
luat va viéc ap dung phap luat trong thé chip du an BPS c6 ¥ nghia ca vé Iy luin va
thuc tién.

Trén co s& phan tich, hé thong hoa co s 1y luan va danh gia thyc trang ap
dung phép luat thé chap du an BDS, qua cac ban an trong thyc tién, tic gia di dwa
ra nhimg kién nghi, gidi phap dé hoan thién phap luat, ndng cao hiéu qua ap dung
phap luat vé thé chip du an BDS tir thuc tién TP. H6 Chi Minh. C6 thé néi, thé chip
dy 4n BDS 1a quyén cia chii dau tu trong quan hé bao dam nghia vu dan sy voi
NHTM - 13 chu thé nhan thé chdp dy an BDS. Tuy nhién trong mot sb truong hop,
chi ddu tu du an van chua thuc sy 1am tron trach nhiém va nghia vu dbi voi cac
NHTM, ciing nhu v6i nguoi mua BPS trong du 4n, mang ngudn von huy dong dau
tu dan trai, gay rui ro cho cac bén trong quan hé bao dam nghia vu.

Qua d6, tac gia cho rang phap luat dan su, phap lut kinh doanh BPS, Luat
nha & va cac vin ban quy pham phép luit c6 lién quan dén viéc thé chap du an BPS
can hoan thién hon nita cic quy dinh vé diéu kién thé chip du an BPS, quyén va

nghia vu cua cac bén trong quan hé thé chép du 4n BDS, trinh ty, thu tuc thé chép
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cling nhu xtr 1y tai san thé chap trong truong hop chu dau tu du an BPS khong thuc
hién dung nghia vu trong quan h¢ bao dam.

Véi cac NHTM, can nhan thac rd rang hon nita mtrc do rui ro ddi voi hoat
dong cap tin dung cho cac du an BDS, tir d6 can than trong, 1p quy trinh chit chd
trong viéc xét duyét ho so vay von, kiém soat qua trinh str dung von vay, tién do cia
du 4n BDS dé viéc cho vay vo1 du an BDS duoc thuan 1gi cho ca ngan hang va chu

dau tu du an BDS.
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III. DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

A. CAC VAN BAN PHAP LUAT

1 Bo Luat Dan su (Luat s 91/2015/QH13) ngay 24/11/2015.

2 Luat Pat dai (Luat s6 45/2013/QH13) ngay 29/11/2013.

3 Luat Nha ¢ (Lut s6 65/2014/QH13) ngay 25/11/2014.

4 Luat Kinh doanh BDS (Luat s6 66/2014/QH13) ngay 25/11/2014.

5. Luat Pau tu (Luat s6 67/2014/QH13) ngay 26/11/2014.

6 Luat Ngan sach Nha nude (Luét sb 83/2015/QH13) ngay 25/6/2015.

7 Luat Pau tu (Luat sé 61/2020/QH14) ngay 17/6/2020.

8 Nghi quyét 42/2017/QH14 ngay 21 thang 6 nam 2017 ctia Qudc hoi vé thi
diém xir ly no xau cia td chirc tin dung.

9. Nghi dinh s6 163/2006 /ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 quy dinh vé
giao dich bao dam.

10.  Nghi dinh s6 99/2011/ND-CP ngay 27 thang 10 nim 2011 cta Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét sé diéu ctia Lut Kinh doanh bat dong
san.

11.  Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP ngay 22 thang 02 nim 2012 vé sira ddi, bd
sung mot sd diéu cua Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006
ctia Chinh phu vé giao dich bao dam.

12.  Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh phii ngay 15 thang 5 nam 2014 quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai.

13.  Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 caa Chinh pha quy
dinh vé gia dat.

14.  Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP cua Chinh phu ngay 15 thang 5 nim 2014 quy
dinh vé boi thuong, hd tro tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat.

15.  Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP caa Chinh phu ngay 01 thang 9 nim 2015 quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh BDS.
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16.  Nghi dinh s 99/2015/ND-CP ciia Chinh pha ngay 20 thang 10 nam 2015
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sb diéu cia Ludt Nha 6.

17.  Nghi dinh 118/2015/ND - CP ngay 12 thang 11 ndam 2015 quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot s diéu cua luat dau tu.

18.  Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 ctiia Chinh phi
stra d6i, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

19.  Nghi dinh 102/2017/ND-CP ngay 01 thang 9 nim 2017 quy dinh vé dang ky
giao dich bao dam.

20.  Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP cta Chinh phu ngay 18/12/2020 sira doi, bd
sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai.

21.  Nghj dinh sé 21/2021/ND-CP cta Chinh phu ngay 21/3/2021 quy dinh thi
hanh Bo luat Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu.

22.  Thong tu 26/2015/TT-NHNN ngay 09 thang 12 nim 2015 huéng dan trinh tu
thi tuc thé chdp va giai chap tai san 1a dy an dau tu xay dung nha &, nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai.

23.  Thoéng tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30 thang 6 nim 2016 ciia Bo Xay dung
huéng dan thuc hién mot s6 ndi dung coa Luat Nha o va Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot s6 diéu ctia Luat Nha 6.

24.  Thong tu s6 06/2016/TT-NHNN stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Thong tu
56 36/2014/TT-NHNN.

25.  Thong tu 39/2016/TT-NHNN ngay 30 thang 12 nim 2016 quy dinh vé hoat
dong cho vay ctia cac TCTD, chi nhanh cac TCTD nudc ngoai dbi voi khach hang.
26.  Thong tu sé 13/2017/TT-NHNN ngay 29 thang 09 nam 2017 sta d6i, bo
sung mot sd diéu cua thong tu sé 07/2015/tt-nhnn ngdy 25 thang 6 nim 2015 cua
thong d6c ngan hang nha nudc viét nam quy dinh vé bao lanh ngan hang.

27.  Thoéng tu s6 07/2019/TT-BTP ngay 25 thang 11 nam 2019 huéng din mot sb

nd1 dung ve thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat.
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28.  Thong tu lién tich s6 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN ngay 06 thang 06
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