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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 158/2023/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 07 thang 11 nam 2023

“Viv Gop y mél'sér quy dinh cua Dy
thao Ludt cdc t6 chirc tin dung (sira
doi)”
Kinh giti: - Uy ban Thuong vu Quéc hji
- Uy ban Kinh té Quéc héi
- Ngan hang Nha nuéc

Hiép hoi Bét dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh “Du thao
Ludt cdc t6 chitc tin dung (sira doz) sau day goi la “Du thao Ludt cac 16 chirc tin dung” da
quy dinh ddy du cac ndi dung vé thanh 1ap, to chiic, hoat dong, t6 chirc lai, giai thé, pha
san to churc tin dung; vi¢c thanh 1ap, t6 chirc, hoat dong cua chi nhanh ngan hang nudc
ngoai, van phong dai dién cia to chuc tin dung nude ngoai, t6 chirc nude ngoai khac cé
hoat dong ngan hang; viéc xur 1y ng X4u va xur 1y tai san bao dam cua khoan no xau. Pic
biét 1a da bo sung cac quy dinh vé ‘can thiép som 16 chikc tin dung”, vé “phd sdn té chirc
tin dung dme kiém sodt déc biét”, vé “xir Iy truong hop 16 chike tin dung bi riit tién hang
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loat”, vé& “vay, cho vay ddc biét” vavé “xit Iy no' xdu, tai san bao dam ciia khodn no xdu”.

Bén canh d6, do van con mét sb quy dinh * ‘bt cdp” cua Du thao Luat cac t6 chuc
tin dung nén Hiép hoi xin dugc gop y, nhu sau:

1/- Gép y vé pham vi diéu chinh:
1.1)- Nhan xét:

Hiép hoi dé nghi bf) sung “tiéu dé” cua “Chiurong X. Kiém sodt dic biét, chuyén
giao bat bugc, pha san t6 chirc tin dung dwoc kiém soat dic biét”, “Chwong XI. Xir Iy
trieong hop té chire tin dung bi rut tién hang loat”, “Chwong XII. Vay, cho vay ddc biét”
la cac ndi dung rat quan trong vVao “Diéu 1. Pham vi diéu chinh” ciia Dy thao Luit céac to
chure tin dung, khong nén ngai “dai”.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung Piéu 1 Dy thao Luat cac td chirc tin dung dé bao
dam day du “pham vi diéu chinh”, nhu sau:

“Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Ludt ndy quy dinh vé viéc thanh lap, 16 chire, hoat ddng, 16 chirc lai, gidi thé, phd
sdn té chire tin dung; viéc thanh lap, 16 chire, hoat dong ciia chi nhanh ngdn hang nudc
ngoadi, van phong dai dién ciia t6 chirc tin dung nude ngodi, to chire nude ngoai khdc c6
hoat déng ngdn hang; viéc kiém sodt diic bigt, chuyén giao biit buéc, phd sin t6 chirc tin
dung dwoc kiém sodt dic biét, xir Iy truwong hop to chirc tin dung bi rit tién hang loat,
vay, cho vay dic bigt, xir 1) no xdu va xir 1y tai san bdao dam cia khodn no xdu”.

2/- Gop y vé giai thich tir ngir:
2.1)- P& nghi bd sung giai thich tir ngir vé “cdp tin dung wu ddi” va “cho vay wu
dai” deé thuc hién chinh sach nha & xa hoi theo quy dinh ctiia Luat Nha é:



a. Nhan xét:

Hiép hoi nhan thiy, khoan 5 Diéu 77 Dy thao Luit Nha 0 (swa d6i) quy dinh d6i
twong hudng chinh sach nha & xa hoi duoc “5. Ho tro cho vay von wu dii ciia Nha nude
thong qua Ngdn hang chinh sdch xa hi, t6 chirc tin dung do Nha nieée chi dinh dé doi
twong quy dinh tai cdc khoan 1, 4, 5, 6, 7va 8 Piéu 76 ciia Ludt nay mua, thué mua nha
¢ xd héi hodc xdy dwng méi hodc cdi tao, sita chiva nha é; doi véi doi twong quy dinh tai
khoan 7 Piéu 76 cia Ludt nay thi dwoc vay von wu dai dé mua, thué mua nha & cho luc
luong vii trang nhan dan...” va diém d khoan 2 Diéu 85 Dy thao Luit Nha & (sia
d6i) quy dinh chi dau tw du 4n nha & xa hoi “d) Puwoc vay vén véi ldi sudt wu dai; truong
hop xdy dung nha & xd héi dé cho thué thi dwoc vay von véi ldi sudt thap hon va thoi gian
vay dai hon so véi truong hop xdy dung nha ¢ xd héi dé ban, cho thué mua theo quy dinh
ciia Thii tudng Chinh phii trong timg thoi kp” va trong gan 20 ndm qua thi chinh séch nay
cling di dwoc cac té chire tin dung thwe hién theo quy dinh cua Luét Nha ¢ 2005, 2014
va phép luat vé tin dung, nhung khoan 18 va khoin 20 Piéu 4 Dy thao Luat cic t6 chic
tin dung chwa quy dinh vé “cdp tin dung wu dii”, “cho vay wu dai” d¢ thyc hién dw an
nha é xa hgi hoic mua, thué mua nha & xa hoi hoaflc xay dung méi hodc cdi tao, sira
chira nha ¢ dé bao dam tinh dong bd, thong nhat gitra Luat cac to chuc tin dung véi
Ludt Nha ¢ (Ghi chi: Riéng khodn 4 Diéu 50 Ludt Nha 6 2014 bi “truc tréic” do chi quy
dinh cdc té chike tin dung do Ngan hang Nha nwée chi dinh cho vay wu dai déi véi ho gia
dinh, ca nhdn xdy nha, siea chita nha ¢ ma “thiéw” quy dinh truong hop vay wu dai dé
mua, thué mua nha o xa hgi).

b. Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi sira ddi, bo sung khoan 18 Piéu 4 Dy thao Luat cac t6 chiic
tin dung, nhu sau:

“18. Ccfp tin dung la viéc thoa thudn dé t6 chire, ca nhan sir dung mot khoan tién
hodc cam két cho phép sir dung mét khodn tién theo nguyén tac cé hodn trd bang nghiép
vu cho vay, chiét khau, cho thué tai chinh, bao thanh todn, bdo linh ngan hang, thu tin
dung va cdc nghiép vu cdp tin dung khdc. Cap tin dung wu dii dé thwe hién dw dn nha &
xd hoi hodc mua, thué mua nha 6 xa hgi hodac xdy dung mdai hodc cdi tao, swa chira
nha ¢ la viéc cdp tin dung cho 6 chikc, cd nhéin siv dung mot khodn tién hodc cam két
cho phép sir dung mét khodn tién véi ldi sudt vay wu dii, thoi gian vay wu dii theo quy
dinh ciia Ludt nay va phdp ludt vé nha ¢”.

(2) Hiép hoi dé nghi sira ddi, bo sung khoan 20 Piéu 4 Dy thao Luat cac t6 chiic
tin dung, nhu sau:

“20. Cho vay la hinh thirc cdp tin dung, theo d6 bén cho vay giao hodc cam két giao
cho khach hang mot khoan tien dé sir dung vao muc dich xac dinh trong mot thoi gian nhat
dinh theo théa thudn véi nguyén tic c6 hoan trd ca goc va ldi cho bén cho vay. Cho vay
wu ddi dé thwe hién dw dn nha & xa héi hodc mua, thué mua nha 6 xa hoi hodc xdy
dung méi hodc cdi tgo, siva chita nha & la viéc bén cho vay giao hodc cam két giao cho
khdch hang mét khodan tién véi lai suét vay wu ddi, thoi gian vay wu ddi theo quy dinh
ciia Lugt nay va phdp ludt vé nha 6”.

2.2)- De nghi bo sung giai thich tir ngir ve “ngwoi co lién quan” 1a to chire, ca
nhén c6 quan h¢ truc tiep hodc gian tiep vai to chire, cd nhan khac:

a. Nhan xét:

Hiép hoi nhan thay, khoan 32 Diéu 4 quy dinh vé& “nguwoi cé lién quan” trong hoat
dong tin dung can dwoc kiém soat 13 to chirc, ca nhan c¢6 quan hé truc tiép hodc gian tlep
v6i tO chire, ca nhan khac, tai diém d quy dinh truong hop “d) Cd nhdn véi vo, chong;
cha me; con; anh, chi, em; ong ba noi, 6ng ba ngoai, chau noi, chau ngogi, bac rugt, co
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rudt, di rudt, chii rudt, cu rudt va ngwoc lai” da quy dinh nhiéu truong hop c6 “quan hé
huyet théng” va chi quy dinh 01 truong hop co “ quan hé hon nhdn” la “vo’” hoac

“chéng”, nhung chwa quy dinh day du cac truong hop “nguoi co lién quan’ “la “phap
nhén, cd nhan khdac cé méi quan h¢ tiém dn riii ro cho hoat djng ciia té chirc tin dung”
can dwoc kiém soat, nhu sau:

1. “Ngwoi cO quan hé hon nhin” Khac nhu “con diu, con ré, anh chi em ciia vo,
anh chi em ciia chong”.

2. “Ngwoi cO quan hé phdp ludt” nhu “cha nudéi, me nudi, con nuéi, ngwoi bdo
tro (do dau)”.

3. “Ngwoi bi Ié thudc vé loi ich hodc 1a bén yéu thé” nhu di xay ra trong mot sb
vu &n hinh sy vira qua, dé nghi Ngan hang Nha nudc va cac t6 chtrc tin dyng quan tam
kiém soat, nhat 1a trong viéc xdy dung “Quy dinh ngi bo” cua t6 chire tin dung va ung
dung cong nghé dé nang cao chat luong cong tac quan trj ngan hang.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira d6i, bd sung diém d khoan 32 Diéu 4 Dy thao Luat céc t6
chtrc tin dung, nhu sau:

“d) Ca nhdan voi vo, chéng; cha me; con; anh, chi, em; 6ng ba noi, ong ba ngoai;
chdu ngi, chau ngoai; bdc rudt, cé rudt, di rudt, chu rudt, cau rudt va nguoc lai; con dau,
con ré, anh chi em ciia vo, anh chi em ciia chéng, cha nuéi, me nuéi, con nuéi, ngwoi
bdo tro (do diu)”.

2.3)- P& nghi b sung cum tir “hogic theo quy dinh ciia phap ludt vé phong, ché’ng
rica tién” aé gidi thich tir ngir vé “nguoi cé lién quan” la phap nhén, ca nhan khéc co
moi quan hé tiém an rii ro cho hoat dong cia to chirc tin dung:

a. Nhan xét:

Hiép hoi nhan thay, diém g khodn 32 Diéu 4 chwa din chiéu viéc 4p dung phap
luat theo quy dinh cua phap luat vé phong chéng rira tlen d6i v6i phap nhan, ca nhan
khac c6 mbi quan hé tiém 4n rii ro cho hoat dong cua t6 chic tin dung.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi stra ddi, bé sung diém g khoan 32 Piéu 4 Du thao Luat céc t6
chuc tin dung, nhu sau:

“g) Phdp nhdn, cd nhdn khdc c6 moi quan hé tiém an rii ro cho hoat dong ciia té
chure tin dung, chi nhanh ngdan hang nuwoc ngoai duwoc xdc dinh theo quy dinh noi bo cua
t6 chirc tin dung, chi nhanh ngdn hang nuée ngodi hodc theo yéu cau bang van bdn ciia
Ngan hang Nha nuwoc thong qua hoat dong thanh tra, giam sat hodc theo quy dinh ciia
phap ludt vé phong chéng riva tién”.

3/- Pé nghi D thao Luit cac to chire tin dung (sita déi) quy dinh chit ché hoat
dong kinh doanh bat dong sin ciia cic t6 chirc tin dung:

Khoan 2 Piéu 90 Luat cac t6 chirc tin dung 2010 va khoén 2 Piéu 98 Dy thao Luat
cac to chuc tin dung déu quy dinh “2. Té chire tin dung khéng dwoc tién hanh bdt ky
hoat dong kinh doanh nao ngoai cdac hoat dong ngian hang, hoat dong kinh doanh khdc
ghi trong Gidy phép dwoc Ngdn hang Nha nude cdp cho t6 chire tin dung”.

Diéu 138 Dy thao Luit cac to chire tin dung vé kinh doanh bit dong san quy dinh
“T6 chikc tin dung Khong dwoc kinh doanh bét dong sén, trir CAC trwong hop sau day:
1. Mua, dau tw, s¢ hiru bét dpng sin dé siv dung lam tru sé kinh doanh, dia diém lam
viéc hodac co so kho tang phuc vu tryc tié'p cho cac hoat dong nghiép vu cua 16 chire tin
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dung; 2. Cho thué mgt phdn tru s6 kinh doanh thuéc sé hivu ciia t6 chire tin dung chua
sw dung het 3. Nim giir bdt dpng sdn do viéc xir Iy no vay. Trong thoi hgn 05 nam ké tir
ngay quyét dinh xir 1y tdi san bao dam la bat déng sdn, t6 chike tin dung phdi ban, chuyén
nhuwong hodc mua lai bit djng san nay dé bdo dam ty 1é dau tw vdo tdi san co dinh va
muc dich sw dung tai san co dinh quy dinh tai khoan 3 Piéu 143 ciia Ludt nay”, tai khoan
3 Piéu 138 Dur thao Ludt cac t6 chuc tin dung da c6 01 thay déi 1a quy dinh “thoi han 05
nam ké i ngay quyét dinh xir Iy tai san bdo dam la bat ddng san, té chire tin dung phdi
bdn, chuyén nhwong hodc mua lgi bét djng sdn nay” thay vi chi ¢6 “thoi han 03 nam”
nhu quy dinh tai khoan 3 Piéu 132 Luét céc t6 chire tin dung 2010.

Hiép hoi c6 nhan xét va kién nghi nhur sau:
3.1)- Nhén xét:

. Hi¢p hoi nhan théy, lghoén 2 Piéu 90 Lu@t cac to chuce tin dung 2010 va khoan 2
Pieu 98 Dy thao Luat cac to chuc tin dung déu quy dinh “té chirc tin dung khong dwoc
tién hanh bat ky hoat djng kinh doanh nao ngoai cic hoat dong ngin hang” va biéu
132 Luat cac to chirc tin dung 2010 va Pieu 138 Dy th,élo Luat cac to chuc tin dung déu
quy dinh “té chirc tin dung khdong dwoc kinh doanh bat dong sdin”.

Nhung, do quy dinh tiép theo tai khoan 2 Diéu 90 Luat cic t6 chuc tin dung 2010
va khoan 2 Piéu 98 Dy thao Luat cac t6 chirc tin dung lai cho phép té chirc tin dung duoc
thuc hién “hoat déng kinh doanh khdc ghi trong Gidy phép dwoc Ngin hang Nha nuwéc
cdp cho t6 chike tin dung” va do quy dinh tiép theo vé cac truong hop “ngoai 16” dwgc
phép “hoat dpng kinh doanh bét dong sin” tai Diéu 132 Luit cac t6 chic tin dung 2010
va Piéu 138 Dur thao Luat cac t6 chuc tin dung, nén da din dén tinh trang thue té 12 hau
nhu tét ca to chirc tin dung déu co “hoat dpng kinh doanh khdc”, ma chu yéu 13 “hoat
dgng kinh doanh bdt déng sin” dua vao cac quy dinh “bdt dén xanh” cho phép sau day:

(1) Véi quy dinh cho phép “mua, dau tw, sé hivu bit dong sin dé sir dung lam
tru sé kinh doanh, dia diém lam viéc” va dwoc phép “cho thué mét phin tru sé kinh
doanh thudc so hitu ciia t6 chire tin dung chwa siv dung hét” da dan dén tinh trang t6 chirc
tin dung c6 xu huéng mo rong mang ludi chi nhanh, dia diém 1am viéc, co s& kho tang,
nhat la xay dyung cac toa nha cao 6c van phong “hoanh trang” de vira lam tru s&, vira €0

‘mét phan” khong nhé “tru sé kinh doanh thuéc sé hitu ciia t6 chire tin dung chura st
dung hét” dé kinh doanh bt dong sin cho thug.

(2) V6i quy dinh cho phép “nam giir bat dong sin do viéc xir Iy ng'vay”, ma theo
Luat céc to chirc tin dung 2010 thi t6 chuc tin dung chi dwgc nam giir “trong thoi han 03
nam” ké tir ngay quyet dinh xtr 1y tai san bao dam 1a bat dong san thi cac to chire tin dung
moi “phdi bdn, chuyén nhwong hodc mua lai bit dong sdn ndy ” th da tao “duw dia” cho
c4c to chirc tin dung thuc hién “hoat dong kinh doanh bit dpng san” khong khac gi hoat
dong cua mot doanh nghiép kinh doanh bat dong san chuyén nghiép.

Nay, Dy thao Luat c4c to chuc tin dung ting thoi han cho phép “ndm giir bit dpng
sdn do viéc xur Iy ng vay” 1én 05 nam thi cang rong dwong thuc hién “hoat dong kinh
doanh bit dpng sin”, nén can gitt lai quy dinh chi cho phép t6 chic tin dung “ném giir
bét dpng séin do viéc xit 1y no vay trong thoi han 03 nam” ké tir ngay quyét dinh xtr 1y tai
san bao dam 1a bat dong san thi kha hep 1y hon.

(3) Hiép hoi nhan thiy, véi cac quy dinh “bdt dén xanh” cho phép t6 chirc tin dung
dugc thuc hién “hogt djng kinh doanh bit dpng sin” theo cac quy dinh trén day e rang
khéong phi hop véi tinh thin cia quy dinh “t6 chire tin dung khéong dwoc tién hanh bit
ky hoat dpng kinh doanh nao ngodi cdc hoat dpng ngin hang” va “té chirc tin dung
khong duwec kinh doanh bét dong sin” tai khoin 2 Diéu 98 va Diéu 138 Dy thao Luat
céc to chuc tin dung, nén cin sira doi, bo sung dé quy dinh chit ché cac trudng hop ma
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t6 chuc tin dung dwoc “hoat dpng kinh doanh khdc” hoic dwge “hoat dong kinh doanh
bdt dpng sdn” va can xem xét quy dinh ty 16 mire trin “doanh thu kinh doanh bét dong
sin khong vuot qud ...% doanh thu ciia t6 chirc tin dung” (c6 thé xem xét khéng vuot
qué khodng 15% doanh thu ciia 16 chire tin dung).

(4) Dé thuc hién duogc cac dé xuat trén day, Hiép hoi nhan thiy vai trd “cam trich”
ciia Ngan hang Nha nwéc 12 rit quan trong, boi 18 theo khoan 1 Diéu 2 Luat Ngin hang
Nha nude Viét Nam 2010 quy dinh Ngan hétng Nha nuéc vua la “co quan ngang Bo cua
Chinh phu”, vira la “Ngdn hang Trung wong” cua nudc ta va tai khoan 3 Piéu 90 Luat
cac t6 chure tin dung 2010 va tai khoan 3 Dleu 98 Dy thao Lut cac to chirc tin dung déu
quy dinh “3. Hoat déng ngdn hang ciia té chive tin dung quy dinh tai Ludt ndy thuwce hién
theo hwdng din ciia Ngdn hing Nha nwéc”.

3.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi sira ddi, bé sung khoan 2 Piéu 98 Dy thao Luit cac td chirc
tin dung, nhu sau:

“2. T6 chire tin dung khéng dwoc tién hanh bat ky hoat dong kinh doanh ndao ngodi
cdc hoat dong ngan hang, trix hoat dong kinh doanh khac ghi trong Gidy phép dwoc Ngdn
hang Nha nuéc cdp cho té chirc tin dung”.

Pong thoi, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét chit ché viéc cho phép
thuc hién “hoat dpng kinh doanh khdc ghi trong Gidy phép dwoc Ngdn hang Nha niede
cdp cho té chirc tin dung”, nhat 13 “hoat dong kinh doanh bit dong sin cho thué vin
phong” tiry thudc ning lic cua timg to chire tin dung.

(2) Hiép hoi dé nghi stra doi, bd sung Piéu 138 Dy thao Luit cac to chic tin dung,
nhu sau:

“Piéu 138. Kinh doanh bit djng sin
T6 chike tin dung khéng dwge kinh doanh bat dong san, trir cac trieong hop sau day:

1. Mua, dau tu, s¢ hitu bt dong san dé sir dung lam tru so kinh doanh, dia diém
lam viéc hodc co so kho tang phuc vu truc tiep cho cdac hoat dong nghiép vu cua to chirc
tin dung;

2. Cho thué mot phc”in tru s& kinh doanh thudc sé hitu cia té chire tin dung chua suw
dung hét;

3. Nam giit bat dong san do viéc xir Iy no vay. Trong thoi han 85 03 nam ké tir ngay
quyét dinh xir Iy tai san bao dam la bat déng san, t6 chirc tin dung phai bdn, chuyén
nhuwong hodc mua lai bat déng san ndy dé bao dam 1y l¢ dau ti vao tai san cé dinh va muc
dich su dung tai san co dinh quy dinh tai khoan 3 Piéu 143 ciia Ludt nay;,

4. Doanh thu kinh doanh bit dpng sin khong vwot qud ...% doanh thu ciia t6
chire tin dung”.

Pong thoi, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét quan ly chit ché viéc
to churc tin dung “mo réong mang ludi tru so, chi nhanh, co so kho tang” d¢ mé rong
“hoat dong kinh doanh bat dong sdn”.

4/- Gép y khoan 1 va khoan 3 DPiéu 101 Dy thio Luit cac t0 chire tin dung, deé
nghi bo sung quy dinh khuyén khich khach hang cung cap “ddnh gid, xép hang doanh
nghiép hodc danh gia tinh kha thi cia dy dn ddu tw (néu cd) ciia don vi tw vin dic
Idp” va bd sung quy dinh t6 chirc tin dung c6 trach nhiém kiém tra xac thuc thong
tin do khach hang cung cip vé “nguwdi cé lién quan” khi xét duyét cap tin dung:

4.1)- Nhan xét:



(1) Vé xét duyét cip tin dung, khoan 1 Piéu 101 Dy thao Luat cac to chic tin
dung, quy dinh “1. Té chire tin dung phai yéu cau khach hang cung cdp tai lidu, div liéu
chitng minh phwong dan sw dung von kha thi, kha nang tai chinh cua minh, muc dich sir
dung von hop phap trucc khi quyét dinh cdp tin dung”, nhung chwa quy dinh khuyén
khich khach hang cung cap danh gia, xép hang doanh nghiép hoac danh gia tinh kha
thi cua dy an dau tu (néu c6) cua don vi tu van dc lap, dé tung budc déi méi va nang
cao chat lugng cua hoat dong xét duyét cap tin dung, dé khuyen khich doanh nghiép dam
bao cac chudn muc theo thdng & quéc té trong hoat dong dau tu, san xuat, kinh doanh.

(2) Dong thoi, khoan 3 Diéu 101 Dy thao Luat cac t6 chirc tin dung, quy dinh “3.
Khach hang phdi cung cdp théng tin vé ngwoi c6 lién quan cho 16 chire tin dung khi dé
nghi cap tin dung. Ngdn hang Nha Nudc quy dinh viéc xdc dinh khach hang, thong tin phal
cung cdp”’, nhung trén thyc té mudn 1am duoc diéu nay thi to chirc tin dung phai co “ ‘mau”
ké khai dé hwéng din khach hang “cung cdp théng tin vé ngudi cé lién quan cho té chirc
tin dung khi @é nghi cdp tin dung” theo quy dinh “Ngan hang Nha nuwéc quy dinh viéc xdc
dinh khdch hang, théng tin phdi cung cdp” tai khoan 3 Diéu 101 trén day.

Pong thoi, can bd sung quy dmh to chirc tin dung phai c6 trach nhiém tham tra,
danh gia mirc A9 “rii ro tiém an” vé “Nguoi cé lien quan” cua khach hang bang céac
bién phap nghiép vy, cong ngh¢ thong tin, sir dung co so dir liu vé khach hang, lién théng
Vi cac to chire tin dung khac hodc co quan chiic ning theo ° ‘Quy dinh ngi b, chu khdng
nén chi quy dinh “mgt chiéu” \a “khdch hang phdi cung cdp théng tin vé ngu*o"i co lien
quan cho t6 chitc tin dung”.

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira ddi, bo sung khoan 1 va khon 3 Piéu 101 Dy thao Luat cac
to chtrc tin dung, nhu sau:

“]. Té chikc tin dung phdi yéu cau khdch hang cung cap tai lidu, dir liéu chitng minh
phwong an sir dung von kha thi, kha néng tai chinh ciia minh, muc dich sir dung von hop
phap, khuyén khich khdch hang cung cp ddinh gid, xép hang doanh nghiép hodic ddnh
gid tinh kha thi ciia dw dn dau tw (néu cé) ciia don vi tw vin djc lip dé té chirc tin dung
thwe hi¢n thim tra theo Quy dinh ngi bg truée khi quyét dinh cdp tin dung, triv truong
hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay”.

“3. Khach hang phai cung cdp théng tin vé nguoi cé lién quan cho 16 chire tin dung
khi de nghz cdp tin dung, 16 chikc tin dung phdi cé trach nhi¢m thim tra, danh gid mirc
dj tiém an rii ro vé ngwoi cé lién quan cia khdach hang bang cdc bi¢n phdp nghiép vu,
cong nghé thong tin, co sé di liéu vé khdch hang, lién théng véi cdc té chive tin dung
khdc hodc co quan chirc nang theo Quy dinh néi bé. Ngan hang Nha nudc quy dinh viéc
Xac dinh khdch hang, théng tin phdi cung cdp”.

5/- Pé nghi b6 sung quy dinh vé “phd sdn t6 chire tin dung” do kinh doanh thua
16 va khong thudc truong hop “t6 chirc tin dung dwoc kiém sodt diic biét”:

5.1)- Nhan xét:

Hiép hoi nhan thiy, Piéu 181 Dy thao Luét cac t6 chic tin dung, quy dinh trudong
hop “phd sén t6 chirc tin dung dwoc kiém sodt diic bigt”, nhung chwa quy dinh truong
hop “phd san té chitc tin dung do kinh doanh thua 16, mét kha nang thanh toan” va
khéng thudc trudng hop “phd san t6 chire tin dung dwoc kiém sodt diic bigt”, boi 18 theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 5 Luat Pha san 2014 d6i véi truong hop “3. Nguoi dai dién
theo phdp ludt cua doanh nghiép, hop tdc xa co nghia vu ngp don yéu cdu mé thii tuc phd
sdn khi doanh nghiép, hop tic xd mit kha nang thanh toan”, ma t0 chire tin dung ciing
la doanh nghiép ciing c6 thé c6 “péu cau mé thi tuc phd sdan khi mét khd nang thanh
todan”.
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5.2)- Kién nghi:

gl) Hiép hoi dé nghi bé sung tiéu dé Piéu 181 Dy thao Luit cac td chirc tin dung
(stra doi), nhu sau:

“Piéu 181. Phd san t6 chire tin dung duoc kiém sodt dac biét, pha sdn t6 chire tin
dung khi mat khd nang thanh todn”.

(2) Hiép hoi dé nghi b6 sung khoan 4 Piéu 181 Dy thao Luit cac to chir tin dung
(stra doi), nhu sau:

“4, Phd sdn té chirc tin dung mdt kha nang thanh toan, khéng thuéc trwong hop
pha san to chiwre tin dung dwoc kiém sodt dac biét theo quy dinh cua phap ludt vé pha

san”,

6/- Hi¢p hdi rat hoan nghénh Dleu 194 Dy thao Luit cac to chire tin dung (sira
doi) quy dinh “mua, bin khodn ng xdu cé tai sin bdao dim la quyén siv dung dat, tai
sdn gan lien véi dat, tai san gdn llen véi dit hinh thanh trong twong lai” da “ludt héa”
mot phin ndi dung ciia Nghi quyét 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 ciia Qudc hdi (sé
hét hiéu lwc vao ngay 31/12/2023) va Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 3 Piéu 39 Dy
thiao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) dé bao dam tinh dong bd, thong nhat
ciia hé thong phap luat:

6.1)- Quy dinh phap luit co lién quan:

- Khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 ciia Qudc hdi vé thi diém xir 1y ng
xau cua céc to chuce tin dung chi quy dinh “xu Iy tai san bao dam la dw an bat dong san”
phai “co quyét dinh giao dat, cho thué dat ciia co quan nha nwdc co tham quyén”.

- Pitu 194 Dy thao Luét cac to chic tin dung vé “mua, bdn khodn no xdu cé tdi
san bao dam la quyén sir dung dat, tai san gdn lién véi dat, tai san gan lién véi dat hinh
thénh trong twong lai” quy dinh “1. Bén mua khodn no c¢6 nguon goc tir khodn no xdu cia
t6 chire tin dung, chi nhanh ngan hang nwoc ngoai ma tai san bao dam cua khoan no' do
la quyén svr dung dat, tai san gan lién véi dat hodc tai san gdn lzen véi dat hinh thanh
trong twong lai dwoc quyén nhin thé chdp, dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san
gdn lien véi dat, tai san gan lién véi dat hinh thanh trong twong lai 1d tai san bdo dam ciia
khodn ng dia mua; 2. Bén mua khodn ng ¢é nguon goc tir khodn no xdu ciia t6 chirc tin
dung, chi nhanh ngdn hang nwéc ngoai ma tai san bao dam ciia khodn ng dé la quyén
st dung ddt, tai sdn gdn lién véi dit hodc tai san gdn lién véi dit hinh thanh trong
twong lai dwoc ké thira quyén va nghia vu ciia bén nhdn thé chép; 3. Té chirc mua ban,
xit 1y no xdu dwoc dang ky thé chdp khi nhdn bé sung tai san bao dam la quyén sir dung
dat, tai san gdn lién véi dat hodc tai san gdn lién véi dat hinh thanh trong twong lai cuia
khoan no da mua; 4. Bo Tai nguyén va Moi trong quy dinh viéc dang ky quyén sir dung
dat, tai sin gan lién véi dat, tai san gdn lién véi dat hinh thanh trong tiwrong lai; dang ky
thay doi Gtay chitng nhin quyén sir dung dat, quyen s0 hitu nha o va tai san khdc gan
lién véi dat 14 tai san bdo dam ciia khodn ng ¢é nguon goc tir khodn no' xdu ciia té chirc
tin dung, chi nhanh ngdan hang nuoc ngoai”.

- Khoan 3 Piéu 38 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san vé “nquyén tic chuyén
nhwong t0an bé hodc mét phan dy &n bat déng san” quy dinh “3. Sau khi da hoan thanh
viéc chuyén nhirgng toan bg hodc mét phan dir &n bat dong san, bén nhdn chuyen nhwong
ké thira cac quyén va nghia vu ciia chii dau tw chuyén nhwong va | chii dau tw doi véi
dir &n, phan dir &n da nhén chuyén nhiong (...)”, nhung khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luat
Kinh doanh bat dong san méi chi quy dinh 01 truong hop 1a “3. Chu dau tw chuyén
nhuwong da co quyét dinh giao dat, cho thué dat thuwc hién dir &n ciia co quan nha nude co
tham quyén; da hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat ciia dir &n gom tién sir dung dat, tién
thué ddt; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu c6) véi Nha nude doi véi die dn, phan
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dir &n chuyén nhmmg ma khong bdt budc phdi c6 Gidy chitng nhan quyén sir dung ddt doi
véi toan bg hodc phan dir &n chuyen nhu’ang nén chu’a thé hién “nquyén #ic chuyén
nhwong t0an bé hodc mét phan dir an bat dong san” quy dinh “sau khi da hoan thanh
viéc chuyén nhirgng toan bé hodc mét phan dw an bat dong san, ben nhdn chuyén nhwong
ké thira cac quyén va nghia vu ciia chii dau tw chuyén nhwong va | chii dau tw doi véi
dyr &n, phan dy &n da nhdan chuyén nhwong” .

6.2)- Nhan xét:

(1) Khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 ciia Quoc hdi vé thi diém xir 1y
ng xu ciia cac to chure tin dung chi quy dinh “xi Iy tai san bdo dam |a du dn bit dong
san” phai “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nwdc cé tham quyén”
chtr khong quy dinh diéu kién “phdi cé Gidy chirng nhdn quyen su dung dat” cua duy an,
phan du 4n chuyén nhugng va cing khong quy dinh chu dau tu chuyen nhuong “phdi da
hoan thanh nghia vu tai chinh” d6i voi dy an, phan du 4n chuyén nhuong.

Nghi quyet 42/2017/QH14 da tao diéu kién cho cac to chuc tin dung xir 1y duoc
cac khoan ne xau co tai san bao dam 1a bat dong san dugc chuyén nhugng du an (M &A)
“thong thodang” va da khong gay rui ro cho ca t6 chirc tin dung, chu dau tu chuyen
nhuong va nha dau tu nhan chuyén nhuong dy an, phan du 4n, dong thoi da tao diéu kién
dé nha dau tu nhan chuyen nhuong du an, phan du an c6 nang luc thuc hién nghia vu ngp
tién sir dung dit, tién thué dit cia du 4n ma nha dau tu chuyén nhuong chua thuc hién
dé tai khéi dong lai dw an bi “trizm mén” va dic biét c6 y nghia rit quan trong, thao
g& dwoc mdt phian khé khin cho thi truong bat dong san dang rat khd khin hién nay.

(2) Piéu 194 Dy thao Luat cac to chirc tin dung mdi chi “ludt héa” mot phan noi
dung cua Nghj quyét 42/2017/QH14 cua Qudc hoi, nhu da quy dinh “bén mua khodn no
c6 nguon goc tir khodn ng’ xdu cua t6 chirc tin dung ma tai san bdo dam ciua khodn ng
dé la quyén sir dung dit, tai san gdn lién véi dit hodc tai san gin lién véi dit hinh thanh
trong twong lai dwoc ké thira quyén va nghia vu ciia bén nhén thé chdp”, nhung chwa
“ludt héa” ddy di noi dung vé diéu kién phap 1y cta tai sin bao dam 12 dy 4n bat dong
san phai “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nudc cé thim quyén”
hodc chwa din chiéu “thwc hi¢n theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bt djng
sdn”, nén chwa bao dam tinh dong b, thong nhat cua hé thong phap lut.

(3) Can xem xét khach quan thuc trang cac “khodn no c6 nguon goc tir khodn no
xdu cia t6 chire tin dung, chi nhdnh ngdn hang nudc ngodi ma tai san bdo dam cia khodn
ng dé la quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat hodc tai san gan lién véi dat hinh
thanh trong twong lai” c6 18 chi c6 khoang vai trim doanh nghiép bat dong san da “gdy
ra” cac “khodn ng xd'u ” nay, ma néu so sanh v4i hon 40.000 doanh nghiép bat dong san
trong ca nudc thi s6 doanh nghiép bat dong san da “gdy ra” cac “khodn no xdu” chi la
thiéu s6. Nhung, diéu bat hop 1y 1a co ché xiur ly “théng thodang” cua Nghi quyét sb
42/2017/QH14 lai khéng dwoe ap dung cho da s6 cac doanh nghiép bat dong san “khde
manh”, Kndng gay ra “ng xdu” trong viéc chuyén nhwong dy an, mot phin du 4n bat
dong san |a chwa cong bang, chwa “déi xir binh ding” d6i voi cac doanh nghiép.

Hon nira, trén thuc té thi chii ddu tw du 4n bat dong san chi thwe hién nghia vu
tai chinh, ndp tién sir dung dat, tién thué dat cho Nha nwée 01 1an (trir triong hop diéu
chinh dy dn dan dén phdt sinh nghia vu tai chinh bo sung). Do viy, néu chi dau tu
chuyén nhweng du an, mot phan dy an bat dong san chwa thye hién nghia vu tai chinh
thi chi can quy dinh chu diu tw nhin chuyén nhugng du an, mot phan dy 4n bt dong
san phai “ké thira” nghia vu va trach nhiém cta chii dau tu chuyén nhuong dé thue hién
nghia vu tai chinh v6i Nha nudc va viéc niy khong 1am that thu ngin sich nha nuére,
khéong lam that thoat tai sin cong |2 ngudn hre dat dai.



(4) Cum tir “ma khdng bat bugc phdi €O Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat doi
véi t0an bg hodc phdn dw &n chuyén nhwong” tai khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luét Kinh
doanh bat dong san (sita ddz) khong thét chuin vé ky thuét 1ap phap nén c6 thé bé cum
tir ndy ma khong 1am thay doi noi dung cta quy pham phap luét, boi 1€ nguoi sir dung dat
da co Gidy chimg nhén thi dugc thuc hién diy di cac quyén cia minh, , trong do co
quyén chuyen nhuong du &n c6 sir dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dit dai. Do
vay, néu giit lai cum tir ndy thi chi c6 tac dung “dé hiéu” ma thoi.

6.3)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi déﬂ nghi sira ddi, bd sung khoan 1 Piéu 194 Dy thao Lut cac té
chire tin dung (swa doi), nhu sau:

“Piéu 194. Mua, bin khodn no xdu c6 tai sin bdo dim la quyén siv dung dit, tai
sdn gan lién voi dat, tai san gan lién voi dat hinh thanh trong twong lai

1. Bén mua khodn no c6 nguon géc tir khodn no xdu cia té chike tin dyng, chi nhanh
ngan hang Nudc ngoai ma tai san bao dam cua khoan no do la quyén sir dung dat, tai san
gan lién véi dat hodc tai san gan lién voi ddt hinh thanh trong twong lai duoc quyen nhan
thé chap, dang ky thé chdp quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat, tai san gdn lién véi
ddt hinh thanh trong twong lai la tai san bdo dam cia khodn no da mua va thuwe hién
chuyén nhwong dw dn, mot phin dw dn bét déng san la tai san bdo dim ciia khodn no
dé theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bt déng sin”.

(2) Hiép hoi dé nghi sira d6i, bo sung khoan 3 Piéu 39 D thao Luat Kinh doanh
bat ddng san (sira déi), nhu sau:

“3. Chii dau tw chuyén nhuong da c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat thuc hién
dyr an cua co quan nha nudc cd tham quyén dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat ciia
dw &n gom tién sir dung ddt, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu CO)

vm Nha anO’c doz vm du an, phan dw an chuyen nerO’ng ma—léheng—ba{—bwc—phai—ee—éhay

Tru’o’ng hop chi dau tw chuyen nhu’o‘ng chuwa hoan thanh toan bé nghta vu tai
chinh vé dit ciia dw an, phan dw an chuyén nhwong véi Nha nwéc thi bén chuyén
nhwong va bén nhdn chuyén nhwong co thé théa thugn dé bén nhin chuyén nhwong
thwe hién t0an bé nghia vu tai chinh ma bén chuyén nhwong chwa hoan thanh; trén co
s¢ nghia vu tai chinh vé dat ciia dw an, phan dw 4n chuyén nhwong di dwoc co quan
nha nuwde co tham quyén xac dinh, bén nhan chuyén nhwong di ky quy tai Kho bac nha
nwéc hodc dwoc ngan hang bdo 1anh d@é bdo ddam hoan thanh toan bg nghia vu tai chinh
nay va cac tai liéu nay dwoc kém theo hop dong chuyén nhuwong”.

Tran trong Kinh trinh!
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