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Tlurc hien yeu cau cua Ngan.hang Nha mroc tai Cong van s6-834fNHNN-f'C ngay

11/02/2025, Cong ty Quan 1ytai san (VAMC) xin bao CaDmot s6 nQi dung sau:

1.Kho khan, vurrng mic lieD quan d~n vi~c khong co quy djnh v~ "thu gift tai
san bao dam" t:;tiLu~t Cac tA clnrc tin dung 2024

a. Kho khan vuang mac: sau ngay 31112/2023, khi Nghi quyet 42/20 17/QH14 v~

thi di~m xu Iy no x~u cua cac t6 chirc tin dung '(Nghi quyet 42) h~t hieu luc thi hanh,
toan b<)cac quy dinh v~ thu gift tai san bao dam dli hSt hieu hrc, quy dinh v~ thu gift

k.hong duO'clu~t h6a t~i Lu~t Cac TCTD va cac quy dinh lien quan dSn xu ly tai san bao

dtUllhi~n nay nhu: BQIu~t Dan S\I 2015, Nghi dinh s&2112020/NI)-CP ngay 17/02/2020
cua Chfnh phD... d~u khong c6 quy dinh v~ thu gifr tiii san bilOdam, di~u nay d6ng nghia
verivi~c elk t6 chuc tin d1,lng,t6 chuc mua ban va xu ly nO'x~u khong con duqc ap d1,lng

bi~n phap thu giO'tai san bao dam trong qua trinh xu 11'ng x~u.

b. Danh gia tac t/(Jng: quy dinh v~ quy~n thu gift TSBD khong duqc lu~t h6a Iii
nQi dung gay kh6 khan, b~t Iqi nh~t cho TCTD va VAMC trong vi~c th\fc hi~n xu 1y
TSBB. Theo d6, tuy thee thai h~ cua Hqp d6ng baDdarn ho~c sau ngay 30/612025 (can
cu khoan 2 f)i~u 210 quy dinh vB di8u khoan chuy~n ti~p Lu~t Cae TCTD),

TCTDN AMC kh6ng dUO'cth\TChi~n thu gift TSBD, trucmg hQ'Pchu tai san khong tv
nguy~n va hqp tac thlJc hi~n ban giao T8BD d~ xu ly, TCTDN AMC b~t bu<)cphcii Iva

ch9n thl,.Tchi~n khai ki~n t~i Toa an (Di~u 301 BQ Iu~t Dan sV) d~ xu ly tELi san bao dam
thu h6i nq. Tuy nhien, thai gian d~ xu Iy tai san bao dam thee con duang Toa an thuang
bj keo dai bO'inhi~u 11'do, di6u nay gay "qua tai" cho h~ th6ng cac co quan t6 t1,lngcling
nhtr t~o tam 1ychay y, b§t hgp tac Cllakhach hang yay. D6ng tho'i, d.c chi phi phM sinh
trong qua trinh t&tl,lUgnhu chi phi ti;llTIung an phi, chi phi thue Iu?t SU, cho phi lien qucm

d~n thi hanh 'an cCingIii 1119t trong nhO'ng kh6 khan TCTDN AMC g~p phAi khi xu ly
TSBD qua con ducmg Toa an.

c. f)~ xudt: Vi~c khong con quy~n thu gill tai san bao dam dfu1d~n cong tac thu
h6i 11<)'ella cac TCTD noi chung va CllaVAMC nei rieng rfit kh6 khan, khi chu ySu dva
viio'y thLrctn\ nq clla kh.ach hang vay/ben bao dam trong vi~c ban giao tai san bao dam
d~ Xl!' 1y ho~c giai quy~t qua. con duang Taa an, chinh vi v~y, nhfull dam ba.o quy~n clla



ben cho yay cling nhu rut ngan thai gian xli ly tai san bao dam, giam thieu chi phi xi!' ly
tai san bao dam, viec nghien elm, b6 sung lu~t h6a quy dinh lien quan den quyen "thu
gift tai san bao dam" la thuc str can thi&t.

2. Kho khan, vurmg mic lien quan din vi~c khfmg lIu'g'c lu~t hoa quy (Jjnh v~
"han n(1Xliu eo tai san biio dam dang bi ke bien" t~iLuit Cac ta chirc tin dung 2024

a, Kh6 khan, vutrng milc: Theo quy dinh tai £>i~u 13 Nghi quyet 42, TCID dircc
quyen ban khoan no x~u rna khoan no x~u d6 c6 TSB£>dang bi ke bien cho t6 chuc mua
ban, xli ly no x~u, Tuy nhien, quy dinh nay khong duoc lu~t h6a tai Luat Cac TCTD
2024, nen khi TCTD c6 nhu du ban khoan no x~u co TSB£>dang bi ke bien cho VAMC
thi TCTD va VAMC khong thuc hien duqc do thieu quy dinh nhu tai Di~u 13 Nghi
quy~t 42, f)i~u nay khi~n cho TCTD m~t them di quy~n ban khofm ng x~u rna khoan n9'
x~u c6 TSBB dang bi ke bien va VAMC cling m~t them SlJ h,ra chQn trong vi~c mna

khoan n9' x~u.
b, Danh gia tac Q9ng: Khi VAMC mua khoan nq tll' TCTD, VAMC dUQ'c ke thlra

toan bo cae quy~n va nghia V\) eua TCTD d6i vai khoan l1q, bao g6m "ki thua quy€n va
nghia v~ chu n9' cua t6 chuc tin d~ng ban 1'19' trong qua trinh thi hcmh an " (f)i~u 13,1,m
Nghi dinh 53/20131ND-CP), Do d6, truang h91' khoan n9' x~u dang a giai do~mbi ke
bien a co quan thi h8.nh an, VAMC duqc ke thira quy6n cua ben duqc thi hanh an Ia
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bien cho VAMC va ben mua tl,t xac dinh nii ro doi vai vi~c mua khoan nq nay Ia hoan
toan phu hqp vai quy~n lqi, nghia V\l eua TCID va VAMC.

c, D€ xudt: £>~t~o them quy~n cho TCTD cling nhU them d6i tuqng khoan nQ'duqc
mua ban cho VAMC, ki~n 11ghilu~t h6a quy dinh ban khoan n9' x~u c6 tai san bao dam
bi ke bien nhu Bieu 13 cua Nghi quy~t 42.

3. Kh6 khan, vuo'ng mic lien quan din luit hoa quy dinh v~ xli' Iy TSBD lit dt,f
an bit dc}ngsan t~i Luit Cae tA chuc tin d\lng 2024

a. Kh6 khan, vuong mile: Khoan 3 £>i~u200 Lu~t Cae TCTD 2024 quy dinh TCTD,
VAMC duQ'cquy~n ehuyen nhuqng tm\n bo ho~c mot ph~n dl,lan b~t dong san la tal san
bao dam d~ thu h6i 11Q'thee quy dinh v~ chuy~n nhuqng toan bo ho~c mot ph§n dl,t an
b~t dong san eua Lu~t Kinh doanh b~t dong san va quy dinh khfle cua phap lu~t e6 lien
quan nhung khong phai ap d\mg quy dinh v~ di~u ki~n chu th8 kinh doanh b~t dong san
d6i vai ben chuy~n nhuqng dt,ran b~t dong san cua Lu~t Kinh doanh b~t dong san.

Quy dinh nay chi giai quyet duQ'cv~ d~ TCTDN AMC khong phai chu dl,Ian b,it
dong san v~n co tht chuytn nhuqng toan bo ho~e mot ph~n d\I an b~t dong san la TSBD.
T~t ea cae di~u ki~n con l(,tilchiTCTON AMC chuy~n nhuqng tOEm b(l ho~c mot ph~n
d\l' an b~t dong san la TSBB d~u phai tuan thee quy dinh t~j f)i~u 40 eua Lu~t Kinh
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doanh bit d(>ng san. E>i~unay thirc sir gay kho khan Ian cho TCTDN AMC khi thuc
hien chuyen nhUQ11gdu an b~t d(>ngsan, do day la TSBD cua khoan no xiu cua chu dftu
tir g~n nhu khong thS dap ung ducc d~y du cac diSu kien nhu: Du an da c6 quy hoach
chi ti~t dircc phe duyet; Du an, phan du an chuyen nhuong da hoan thanh viec b6i
thuong, h6 tro tai dinh ctr; D6i voi tnrong hO'Pchuyen nhuong toan b(>dtr an dftu tir xay
dung k~t cAuha t~ng thi phai xay dung xong cac cong trinh ha tfing kY thuat nrong irng
thea tien d(>,thi~t k~, quy hoach chi ti~t ducc phe duyet ... N~u dap irng du cac di~u kien
nay thi chu d~u til da co nang Ivc ti~p tl,lctri~n khai dV an.

b. Ddnh gid tac t29ng: Nhu da neu ti;\im\lc kh6 khan, wang m~c neu tren, vi~c
phai dap irng toan b(>cac di~u ki~n v~ chuy~n nhuqng dv an nhu cac chu the khac cua
Lu~t Kinh doanh bit d(>ngsan d6i vai vi~c xu Iy TSBD cua khoan nO'xAu Ia dl,Ian bAt
d(>ngsan eua TCTDN AMC rna khong dUQ'cap d\mg bit cu quy dinh d~c thu nao trong
vi~c xu ly nO'xAunhu da rung ap d\lng t~i £)i~u 10Nghi quy~t 42 la rao can rit Ian trong
vi~c xu ly nO'xftu cua TCTDN AMC. Di~u 10 Nghi quySt 42 da lo?i b6 duQ'cm(>ttrong
cac di6u ki~n kh6 clap (rng nhit cua chuySn nhuO'ng dl,Ian bit d(>ngsan la dv an da co
quy ho?ch chi ti~t duO'cphe duy~t. Ngoai ra, Nghi quySt 42 cling luO'cb6 duQ'ccac di~u
ki~n holm thanh vi~c b6i thu(mg, h5 trO'tai dinh cu, xay dvng xong kSt cfiuh? tkg. Vi~c
khong ph8i ap d\mg cac quy dinh nay khi chuy~n nhuO'ng dl,Ian bit d(>ngsan thl,Icsv la
cac di~u ki~n het suc thu~ lO'iva t6i gian d6i vai TCTD/V AMC khi xu ly TSBD Ia d\f~. ~
an bat d(>ngsan. . y~

c. DJ xudt: Lu~t hoa quy dinh v€ xu ly tai san bao dam la dv an bit d(>ngsan nhcy:
:"

f)i~u 10 Nghi quySt 42 dS khcri thong quy diM v~ chuy~n nhuO'ng dv an bAt d(>ngsa o.

cho TCIDN AMC khi xu ly nO'xiu.

Tren day 1ay kiSn cua VAMC, kinh bao cao Ngan hang Nha nuac Vi~t Nam. ~
NO'inh~n: TM. HOI DONG THANH VIEN
- Nhu tren; , A ' ,.
_VI,l Phap ch~_NHNN; KT. PHl) TRAeH HOI DuNG THANH VIEN
_HDTV; THANH VIEN HOI DONG THANH VIEN
-BKS;
-BDH;
-LUll: PC, HCNS.



"

/ .

HI:E:PHOI NGAN HANG
VI~TNAM

S6: 6'Lf IHHNH-PLNV
V/v: bao cao v~ virong mac, kh6 khan
lien quan d~n viec xu 1)'tai san bao

dam, xu 1y nox~u

CONG HOA xA HOI CHU NGHiA VI~T NAM
DQc l~p - Tl}'do - H~nh plnic
Ha N9i, ngaYJ1thang 02 ndm 2025

Kinh gui: Ngan hang Nha nuoc Viet Nam
(V\l Phap Ch~)

I . • I

,.
\

Phuc dap C6ng van s6 834/NHNN-PC ngay 11/02/2025 cua Ngan hang Nha
nu~c ba~ ca~ vS vu6ng mac, kh6 khan lien quan d~n viec xu 11 tai sar; ba?
..di£m,xu Iy no xau de Ngan hang Nha mroc c6 co so'bao cao cap c6 tham quyen ve
phirong an xu ly sau khi Nghi quyet s6 42/2017 IQH14 (Nghi quyet 42) cua Quoc
h9i vS thi diem xu ly no xftu cua cac TCTD h~t hieu hrc, tren co so y kien cua mot
s6 T6 chirc h9i vien, Hiep hoi Ngan hang Viet Nam c6 mot s6 y ki~n nhu sau:

I:Kh6 khan, vuOng m~c lien quan d~n vi~c xif ly TSBI>, xif ly ng x~u

1.Nhifng vuung mdc lien quan din vi?c tri~n khai cac quy djnh phap lu~t
vJ xu Iy n(1x8u va tai san bao dam, mua ban n(1

1.1. vJ vi¢c thu giif TSBD ad xu Iy: Sau khi Nghi quy~t 42 h~t hi~u Ivc kS ill
ngay 01/01/2024 va quy diM vS thu gill' TSBB dS xu ly nq xftu cua TCTD kh6ng
duqc lu~t h6a dua vao Lu~t Cac TCTD nam 2024, do d6 cac TCTD chi c6 thS ap
d\lng cO'ch~ khai ki~n ra toa an, gay kh6 khan, ch~ trS, tang chi phi cho cac TCTD
trong ho~t d9ng xu ly TSBB. Ngoai ra, tren thvc t~, nhiSu khach hang bi~t TCTD
kh6ng c6 quySn thu gill'TSBB cua TCTD dil h~t hi~u lvc, c6 tinh chay y va bftt hqp
tac v6i ngan hang trong vi~c xu ly TSBB, vi v~y, vi~c xu ly TSBB cua cac TCTD
cang kh6 khan han.

1.2. vJ vi¢c nh(tn chinh TSBD ad thay th~ nghza v~ tra n(1:Theo quy diM thi
TCTD duqc phep nh~ TSBB dSthay th~ nghla V\l tra nq va duqc so hfru tai san nh~
thay th~nghia V\l tra nq. Tuy nhien trong thai gian qua, vi~cnh~n TSBB thay th~nghia
V\l tra nq cua cac TCTD g?-pnhiSu vuang m~c do cac cO'quan BKBB dia phuang c6
cach hiSu kh6ng th6ng nhftt vS vi~c nh~n TSBB thay th~ nghia V\l tra nq (TCTD chi
duqc chi~m hfru rna kh6ng duqc chuySn quySn so hfru TSBB nh~ thay th~ nghia V\l
tra nq ho?-cTCTD kh6ng thS nh~n chuySn p..hUQ'llgd6i v6i cac lo~i dfttkh6ng phai la
dftt thuO'llgm~i dich V\l, ch~ng h;;tnnhu: dftt a, dftt n6ng nghi~p ... va yeu du phai
thvc hi~n thu t\lc chuySn d6i m\le dich su d\lng dftt thi m6i d6ng y thlJc hi~n thu t\lc
chuySn nhuqng tai san cho TCTD ... ), dfin d~n rui ro tranh chftp, TCTD kh6 c6 thS
chu d9ng trong vi~e xu ly tai san.

1.3. vJ Baa v¢ quyJn l(1icua ben thit ba ngay tinh: Khi th~m dinh TSBB, kh6ng
c6 quy dinh phap lu~t yeu c~uTCTD phai kiSm tra vS ehu sa hfru tai san tru6e 9huySn



nhuong va cling khong co co sa yeu du chu sa htru tai san hien tai (tren GCN) cung .,
c~p thong tin cua ben chuyen nhuong do Gi~y chirng nhan quyen sir dung d~t, quyen
sa hfru nha a va tai san khac g~n li~n voi d~t da:ducc co quan co thfun quyen c~p
hop phap. Mat khac, do quyen sir dung d~t co thS diroc chuyen nhirong nhieu l§n
gitta nhieu chu the, neu mot trong s6 giao dich chuyen nhirong bi vo hieu thi TCTD
khong co di~u kien dSbiet/hrong tnroc diroc sir viec dSthfun dinh, kiern tra vi TCTD
khong co clnrc nang, tham quyen dS tham tra nguon g6c hinh thanh len TSBD. Do
do, neu quy trach nhiem v@tham dinh cho ngan hang, thea d6 ngan hang phai c6 tai
li~u chUng cu chUngminh nhu yeu c~u t~iM\lC1Ph§n III Cong van s6 02/TANDTC­
PC se gay kh6 khan r~t 100, lam anh huang trl,IctiSp dSn quy~n, 19i ich chinh dang
cila TCTD, ben thu ba ngay tinh theo quy dinh phap lu~t.

1.4. vJ vi¢c xu If;TSBD Ia tai scm thu9c Dt! an a6u tu (tai scmgiin liJn vai adt
valho{jc quy~n su d¥ng adt cua Dt! an a6u tu): phap lu~t d~u tu hi~n mai chi c6 quy
dinh v~ vi~c di~u chinh dl,Ian d~u tu trong wOng hgp nha d~u tu chuySn nhUQ'Ilgdl,I
an d~u tu la TSBD t~i Di~u 49 Nghi dinh 31/2021/ND-CP (nha d~u tu nh~ chuySn
nhUQ'IlgkS thua quy~n, nghla Vl,l thl,Ic hi~n dl,I an d~u tu cua nha d~u tu chuySn
nhugng) rna chua c6 quy dinh v~ di~u chinhlthay d6i/ch~m dlit quy~n va nghla Vl,l'

cua nha d~u tu trong truOng hgp TCTD xu ly TSBD la tai san thuQcDl,Ian d~u tu,
d~n dSn kh6 khan, vuOOgrn~c trong qua trinh thl,Ichi~n thu tl,lc,nhi~u truemghgp co
quan dang kY d~t dai illch6i ho?c g?p vuOOgm~c khi thl,Ichi~n dang kY biSn dQng
quy~n su d\lng d~t/xac l~p quy~n sa hfru tai san cho ben mua, ben nh~ chuySn
nhugng); ...

1.5. vJ vi¢c hoan tra TSBi5 Ia vgt-chUng trong-v¥ an hinh St!, v¥ vi¢c vi phgm
hanh chinh: Tren thlJCtS xay ra nhi~u Vl,l vi~c TSBD la phuang ti~n v~n tai bi co
quan cong an tich thu, t~m gift do Ia tang v~t trong V\lvi~c hinh Sl,I,vi ph~ bi xu ly
hanh chinh ho?c do vi ph~m 1u~tgiao thong duemg bQ.Cac co quan nha nuac khong
hoan tra cac TSBD nay cho TCTD do chua c6 van ban phap 1u~tquy diM v~ nQi
dung nay. Trong truemg hgp nay CQCTQ thl,Ichi~n thea quy dinh cua Lu~t xu 1yvi
ph~m hanh chinh nhu xu 1yban d~u gia TSBD 1atang v~t cua V\lan hanh chinh thea
quySt dinh xu 1yvi ph~m hanh chinh, s6 ti~n thu dugc tU vi~c xu 1ytai san nay se
dugc su d\lng thea quy dinh cua phap 1u~trna khong chuySn cho TCTD. Nhu v~y
vi~c xu 1yTSBD 1atang v~t trong V\lvi~c vi ph~m hanh chinh da:gay thi~t h~i cho
TCTD (TCTD bi m~t TSBD).

1.6. vJ vi¢c xu If;n9' thong qua thu t¥c pha san: D6i vai khoan ng dang dugc
xu 1ythea thu tl,lcthi hanh an nhung khach hang bi yeu c~u rna thu tl,lcpha san thi
phat sinh vuOOgm~c lien quan dSn vi~c xu ly TSBD cua ben thu ba: TruOng hgp toa
an da:th\lly dan yeu c~u/da:ra quySt dinh rna thu tl,lcpha san thi co quan thi hanh an
se l~n 1uqtra quySt dinh t~m dinh chi, dinh chi thi hanh an d6i vai doanh nghi~p, bao
g6m ca vi~c dinh chi thi hanh ph~n xu 1yTSBD cua ben thu ba (v6n khong lien quan
dSnqua trinh giai quySt pha san) va vi~c thi hanh an duang nhien kSt thuc, nen TCTD
khong c6 can cu, co sa xu ly TSBD cila ben thu ba dS thu h6i ng va cling thiSu co
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sa phap 1y dS yeu du Toa an da thu ly dan yeu c~u rna thu tuc pha san giai quyet
trong cung vu viec pha san.

1.7. V§pham vi cac khoan no duac ban: Theo £)i~u 196 Luat Cac TCTD 2024,
TCTD thirc hien "ban no xdu, TSBD cua khoan no xdu cong khai, minh bach, thea
quy dinh cua phap ludt". Trong khi do, hien nay viec ban no cua TCTD dang diroc
thirc hien thee Thong nr s6 09/20 15/TT-NHNN cua Th6ng d6c Ngan hang Nha nuoc
(duoc sua d6i, b6 sung boi Thong tu s6 18/2022/TT-NHNN), pham vi khoan no duoc
ban chi bao g6m "khoan no phat sinh tit nghiep v¥ cho vay, khoan tra thay trong
nghiep v¥ baa ldnh", Nhir vay, cac TCTD chua c6 co sa phap ly dS ban cac khoan
no phat sinh ill cac nghiep vu d.p tin dung khac (nhu bao thanh toan, cho thue tai
chinh, chi€t kh~u, the tin d\lng, thu tin d\lllg, mua trai phi€u doanh nghi~p ...

1.B. V§ vi?c dang k)'; thay dbi ben nh(zn baa dam sau khi TCTD ban khaan n(l
xeiu: £)6i v6i TSB£) la quy~n su d\lng d~t va tai san gfuIli~n v6i d~t, khi ben mua ng
n<)ph6 so dang kY thay d6i ben nh~n bao dam (tiI TCTD thanh ben mua ng) t?i Co
quan £)Kf)£) c6 truemg hgp Co quan f)Kf)£) yeu c~u Hgp d6ng mua ban ng phai
dugc cong chUng v6i ly do Hgp d6ng mua ban ng la din cu phap ly v~ sua d6i Hgp
d6ng th@ch~p nen cling phai dugc cong chUng nhu Hgp d6ng th@ch~p. Trong khi
d6, Thong tu s6 09/2015/TT-NHNN khong c6 quy dinh Hgp d6ng mua ban ng phai
dugc cong chUng. Han nfra, cac ben da ky k@tva thvc hi~n xong Hgp d6ng mua ban
ng, quy~n sa hfru khoan ng da dugc chuYSngiao cho ben mua ng nen cac ben cling
khong thS cong chUng l?i Hgp d6ng mua ban, dftn d@nben mua ng khong dap Ung
dugc yeu c~u v~ h6 so cua Co quan £)Kf)£) va khong dugc chUng nh~ dang kY thay
d6i ben nh~n bao dam, ti~m Anrui ro ben mua ng c6 thS yeu c~u huy Hgp d6ng mua
ban ng.

1.9. V§ quy djnh "nam giu" beit d(mg san do xu If;n(l: Theo £)i~u 139 Lu~t cac
TCTD 2024, TCTD dugc quy~n "nfun gifr" b~t d<)ngsan do xu ly ng. Tuy nhien,
trong Lu~t TCTD hay cac van ban phap lu~t khac chua lam ra dugc khai ni~m th@
nao la "n~m gifr b~t d<)ngsan". Them nfra, thai diSm dS xac dinh "ngiIy quyit dtnh
xu If; tiIi san baa dam IiI beit d(mg san" chua c6 quy diM huang dftn dugc xac dinh
illthai diSm nao? (la thai diSm TCTD ra quy@tdinh xu ly tai san bao dam hay kS ill
thai diSm c6 ban anlquy€t diM cua Toa an v~ vi~c TCTD dugc quy~n xu 1;' tai san
bao dam hay la thai diSm Thi hanh an c6 quy€t dinh giao TSBf) cho TCTD dS thay
th@nghia V\ltra ng cua khach hang (truemg hgp ban d~u gia tai san khong thanh ill
sau hai l~n giam gia - £)i~u 104 Lu~t THADS)

1.10. vJ chuyin nhU:(lng beit d9ng san co ngu6n g6c tit vi?c nh(zn It;zitiIi san IiI
beit d9ng san: Chua c6 quy dinh d6ng b<)gifra Lu~t d~t dai va Lu~t cac TCTD 2024
dS di~u chinh truemg hgp TCTD chuySn nhuqng b~t d<)ngsan c6 ngu6n g6c illvi~c
nh~n l?i tai san 1ab~t d<)ngsan illCo quan THA giao do ban d~u gia khong thanh ill
sau hai l~n giam gia. Do v~y, dftn d@nnhi~u cach hiSu khac nhau chua c6 sv th6ng
nh~t. Theo Lu~t cac TCTD dugc hiSu trong 05 nam kS ngay quy@tdinh xu 1ytai san
bao dam 1ab~t d<)ngsan thi cac TCTD dugc phep Iva Ch9n cac bi~n phap nhu ban,
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chuyen nhirong hoac mua lai b~t dQng san nay, tuy nhien neu hieu thea quy dinh cua "
Luat d~t dai thi TCTD phai b~t buoc lira chon phuong an mua lai rna khong ban dSn
viec thai han la bao lau.

1.11. vJ giai thich ban em: Phap lu~t chua c6 quy dinh v~ thai gian cu thS rna
Toa an phai tra Ioi yeu cAu giai thich ban an cua duong su sau khi nhan duoc van
ban. Thuc tS nhieu ban an c6 nQi dung tuyen chua phu hQ'Pvoi quy dinh phap lu~t
va nhimg tinh tiSt khach quan cua vu an hoac khong ro rang dful dSn kh6 khan khi
chuyen sang thi hanh an. Nhi~u vu viec phai mat hang nam Tea an moi hoan thanh
giai thich Ban an dff anh huong dSn tien dQxu ly no, xu ly TSBE>.

1.12. vJ thi hanh em:Luat Thi hanh an dan sir chua c6 quy dinh cu thS v~ thai
h~ ca quan thi hanh an dan S\l'phai ra QuySt dinh cuang chS ke bien tai san (ho~c
cac bi~n phap cuang chS khac) sau khi hSt thai h~n t\l' nguy~n thi hanh an (10 ngay)
thea E>i~u46 Lu~t Thi hanh an dan S\l'.Vi~c nay dful ciSnnhi~u V\l vi~c bi ch~m thi
hanh, m~c dti keo dai vai nam nhung chua du9'c ca quan thi hanh an ra quySt diM
cuang chS, ke bien tai san.

1.13 vJ vi¢c mua bim nr;: (i) thi truang mua ban n9' chua phat triSn, cac TCTD

xac dinh cac khoan n9' rna TCTD mua illt6 chuc/ca nhan c6 chuc nang kinh doanh,
mua ban n9' (khong phai TCTD) thi c6 dugc ap d\lng Nghi quySt 42 dS xu ly nq, xu
ly TSBE>hay khong? ...

2. VU'ungmac trong th,!c tiin triin kIwi t(1icO'quan quan If Nha nU'uc

2.1. VJphia Toaan

- TCTD bi yeu cAuhoan tra tai san cho nguai bi h~i trong v\l an hinh s\l'm~c dti
TCTD la nguai thu btl ngay tinh. Tai san bi yeu cAu hoan tra c6 thS la TSBE>, th~m
.chi la s6 ti~n dff th\l'c hi~n thu ng tl:r khach hang, trong khi TCTD khong thS biSt va
cilng khong b~t bUQcphai biSt v~ ngu6n g6c s6 ti~n khach hang c6 du9'c.

- Thu t\lc rut gQn hAu nhu khong dugc ap d\lng trong giai quySt cac V\lki~n doi
n9' cua TCTD do kh6 dap ling cac di~u ki~n nhu dff quy diM t~i BQ Lu~t TTDS (do
bi dan/nguai lien quan/chu TSBE>v~ng m~t t~i nai cu tru ... ). MQt s6 thAm phan c6
quan diSm nSu xet xu thea thu t\lc rut gQn se vi ph~m t6 t\lng v~ m~t thai h~n xet xu,
thu t\lc t6ng d~t.

- Toa an yeu cAungan hang cung c~p gi~y xac nh~n dia chi m6i nh~t cua bi dan
dS lam can cu xac dinh thAm quy~n, trong khi nhi~u nai chinh quy~n dia phuang cho
r~ng day khong phai trach nhi~m cua hQ va kh6 xac dinh C\l thS do ca nhan c6 thS
thay d6i nai cu tru, lam vi~c va nhi~u truang hQ'Pkhong dang kY t~m tru/t~m v~ng
t~i ca.c dia phuang. Trong khi d6, TCTD khong c6 du di~u ki~n dS biSt va giam sat
vi~c khach hang ca nhan thay d6i dia chi cu tru va lam vi~c, do d6 khong c6 can cu
th\l'c hi~n yeu cAuneu tren cua Toa an; ben c~nh d6, mQt s6 chinh quy~n dia phuang
khong hQ'Ptac cung c~p xac nh~n.
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- M9t s6 tnrong hop ban an, quyet dinh cua Toa an khong tuyen cu th~ nghia vu
dam bao cua tai san thS chap cua ben thir ba trong Hop d6ng tin dung; khong phan
dinh ro duoc phan quyen sa hftu tai san, quyen sir dung d~t cua nguoi phai thi hanh
an trong khoi tai san chung; khong dira ngtroi c6 quyen loi, nghia vu lien quan tham
gia t6 tung va cham giai thich ban an, quyet dinh dfftuyen dful dSn viec thi hanh an
bi keo dai do bi khang nghi hoac m~t nhieu thai gian phoi hop voi cac co quan c6
tham qUYSnkhac d~ xu ly.

2.2 viphia co quan thi hanh an

- V~n dS tac nghiep, thuc thi cua 1 s6 co quan thi hanh an dan sir con han chS
lam cho qua trinh thi hanh an keo dai do ch~p hanh vien chua quySt li~t, ch~m tr~
tri~n khai thi hanh an, d~c bi~t xu ly khoan nq c6 nhiSu TSBD n~m a nhiSu
qu~uy~n khac nhau, co quan THADS xac dinh sai chu th~ sa hCru tai san, bi nh§.m
l~n giua sa hfru ca nhan va h9 gia dinh; vi~c dinh gia TSBD chua dung v6'i gia tri thi
truang ...

- Sau khi Nghi quySt 42 hSt hi~u lvc dffphat sinh cac truang hgp dli tai san
dang thS ch~p t~i TCTD nhung v~n bi ke bien tai san th~ thvc hi~n nghla V\l khac/theo,, b?' ~+;t' h lrh 'cae an an quye .....fnu n...uac.

- Vi~c ke bien, xu ly TSBD d6i v6'i cac dv an b~t d9ng san hinh thanh trong
tuang lai cua Co quan thi hanh an va cac co quan hfru quan con nhiSu b~t c~p, van
huang dful chua C\lth~ cho truemg hgp thvc tS phat sinh, sv ph6i hqp chua d6ng b9
va keo dai, ph\l thu9C sv ch~p thu~ chu truong/y kiSn cua nhiSu ban nganh my thea
d~c thli tUng dv an ...

3. Nh6m kh6 khan, vuung mac klttie

- Ben co nghla V\lbao dam khong tv nguy~n ban giao TSBD cho TCTD, Ben
co nghla V\l c6 tinh t~o ra cac tranh ch~p d6i v6'i TSBD d~ keo dai thai gian xu ly;
duang sv tim cach keo dai, tr6n tranh nghla VI,l thi hanh an b~g cach t~o ra cac tranh
ch~p d6i v6'i tai san thS ch~p.

- D6i v6'i cac truemg hqp nguai bi ki~n la khach hang doanh nghi~p, t6 chuc,
m9t s6 truang hqp TCTD khong lien h~ duqc v6'i nguai d~i di~n va cac thanh vien
cong ty, nguai co quySn lqi nghla v\llien quan dffchSt, lien quan dSn v~n dSthua kS,
nguai thua kS l~i dang a nu6'c ngoai ... d~n t6'i thai gian xu ly keo dai.

- TSBD co di~n tich d~t thea GCN quySn su d\lng d~t khong d6ng nh~t
(tang/giam) so v6'i di~n tich khi duqc do d~c, thAmdinh thvc tS bai Toa an ho~c co
quan thi hanh an dan sv; GCN quySn su d\lng d~t (tai san) bi c~p trung v6'i Gi~y
chUngnh~n quySn su d\lng d~t khac, m9t manh d~t c6 02 Gi~y chUngnh~n quySn su
d\lng d~t duqc c~p cho 02 nguai su d\lng d~t khac nhau; thong tin tren Gi~y chUng
nh~n quySn su d\lng d~t bi sai, nhim l~n vS thua d~t, di~n tich c~p, ranh gi6'i d~t. .. ;
Ban giai phong dSn bu thvc hi~n dSn bli di~n tich d~t thu9CTSBD sai d6i tuqng ...

II. Danh gia tae dQng ella vi~e lu~t hoa quy djnh v~ xiI' ly n<'yxfiu
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1. v~mijt phdp Ii

Hien nay, cac quy dinh lien quan d~nviec xu ly TSBD dSxu ly no .x~udang c6
S\Ichong cheo, mau thu~n va thi~u thong nh~t tai nhieu van ban phap lu~t khac nhau
d~ d~n each hieu va ap dung khac nhau nhu Luat d~u gia tai san, Luat D~t dai, Luat
cac t6 chirc tin dung... va nhieu Nghi dinh, Thong tu hirong d~ di kern. Viec luat
h6a quy dinh vS xu ly no tao khuon kh6 phap ly d6ng bQ, 6n dinh vS xu ly no x~u
dam bao phil hop voi thirc tiSn va tiem e~n cac chuan mire, thong l~ qu6e t~ cling
nhu giai quyet cac v~n dSb~t cap, xung dQtphap ly gitra cac van ban quy pham phap
lu~t dS giai quy~t cae kh6 khan, vuOng m~c rna TCTD, VAMC g~p phai trong qua
trinh xu ly n9 x~u cua TCTD, t~o diSu ki~n eho TCTD thuc d§.ynhanh qua trinh xu
ly n9 x~u, giup khO'ithong ngu6n v6n cho tom bQnSn kinh tS.

2. DBi v6'i cdc ben lien quan

Tang y thue tv tra ng cua khach hang yay v6n; quySn ehu ng hgp phap eua cac
TCTD dugc bao v~; Giam kh6i luqng eong vi~e eho Tea aniThi hanh an va eac chi
phi lien quan khi c6 cac cO' eh~/bi~n phap xu ly TSBD, thu h6i ng x~u ngoai Tea an;
Giam chi phi va thai gian xu ly TSBD, xu ly ng x~u eho cae TCTD; T~o niSm tin
d6i v6i h~ th6ng cac TeTn n6i rieng va tO~il1b9 xa h9i n6i chung d6i v6i cong tac
xu ly ng x~u trong nSn kinh tS.

III. MQt sa d~ xu~t, ki~n nght

DS giai quy~t cac kh6 khan, vuOngm~c nhu da neu, ki~n nghi cO'quan c6 thfun
quySn xem xet:

1. Lu(lt hoa cac quy atnh chua au9'c ki thita ady au tit Nght quyit
42120171QH14 ai t1cim bao quy~n 19'icua ben cho vay Ia TCTD trong qua trinh xu
If;n9'xtiu, TSBD cua khoan n9'xtiu, c~ thi-

- B6 sung quySn thu gifr eua TCTD trong truang hgp quySn thu gifr TSBD cua
TCTD da dugc thoa thu~ t~i Hgp d6ng bim dam va;ho~e trong Bien ban thoa thu~
vaJho~c trong Bien ban lam vi~c. Vi~c lu~t h6a quy dinh nay la hom toan phil hgp
v6i nguyen t~c cO' ban cua phap lu~t dan S\I,thea d6 mQicam kSt, thoa thu~n khong
vi ph~ diSu e~m cua lu~t, khong trai d~o duc xa hQi e6 hi~u l\Ie th\Ic hi~n d6i v6i
cac ben va phai dugc chu thS khac ton trQng. D6ng thai b6 sung quy diM vS traeh
nhi~m th\Ic hi~n nhi~m V\l, quySn h~ cua ehinh quySn dia phuong cae e~p va cO'

quan eong an trong vi~e ph6i hgp, t~o diSu ki~n eho TCTD thu gifr TSBD.

- Vi~e ban khoan n9 x~uphat sinh illtMca cae nghi~p V\l c~p tin d\lng rna khong
chi gi6i h~ &nghi~p V\lcho yay va bao lanh nhu hi~n nay.

- Ban hanh quy dinh cho phep Tea an ap d\lllg thu t\lCrut gQntrong giai quy~t
tranh ch~p lien quan d~n TSBD t~i Tea an v6i d.c diSu ki~n duge neu t~i DiSu 8
Nghi quy~t s6 42 dUQ'ehUOngd~n th\Ie hi~n b&iNghi quy~t s6 03/2018INQ-HDTP
rna khong dn phai dap ung cae diSu ki~n t~i DiSu 317 BLTTDS 2015; M& r9ng
ph~m vi ap d\lng thu t\lc rut gQntrong giai quy~t tranh ch~p lien quan d~n TSBD va
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.'
;- tranh ch~p tin dl,lng thay vi chi ap dung d6i voi "tranh " ) - .

bao dam hodc tranh chdp v€ quy€~ xu If;ted san bao ;,~apv~s: V?J gta~ t~i scm
Nghi quyet 4,2 tnroc day quy dinh, am cua oan no xau nhu

A - ~ua d~i quy d~nh ,:~ thir tv Uti tien thu no illtien ban TSBD thea huang khong
khau tnr thue.:hu nh~p ca nhan/doanh nghiep va an phi nr tiSn ban tai san tnroc khi
TCTD thv,c hl~n th~ no (vi do la cac nghia Vl,1 khong c6 bao dam trong khi nghia vu
no du~c bao dam bang chinh tai san diroc ban). D6ng thai quy dinh r5 h6 So' thu tuc
sang ten ~SBf) cho nguoi mua khong bi anh huang boi viec cham nghla'vu n6p
khoan thue nay cua chu tai san. . .

- Sua dai quy dinh vS hoan tra v~t chirng thea huong v~t chirng la TSBD cua
TCTD thi se, duoc hoan tra I~i cho TCTD nSu I6i vi ph~m kh6ng thu9C trach
nhi~m/ngoai tam kiem soat cua TCTD.

- Quy diM v~ h6 sO',thu tl,Ic TCTD xu Iy/chuySn nhugng TSBD la dv an b~t
d9ng san (da hinh thanh ho~c hinh thanh trong wong Iai), cac TSBD khac do TCTD
nh~n gan nq.

2. Sua d6i Lug.t Thi hcmh an dcm Sl! theo hu6ng: (i) Ghi nh~n thu tv Uti tien
than.L~tmin nq cho TeTD truO'c cae nghia V\l thu~/an phi eua !(hieh hang/Ben bao
dam, dam bao th6ng nh~t vai Di~u 307 va DiSu 308 BLDS 2015; (ii) Quy dinh b6
sung vi~c kh6ng ke bien TSBD dang bao dam cho khoan nq t:;ti TCTD trir wang
hqp duqc TCTD ch~p thu~; (iii) Ba sung thai h:;tnphan h6i yeu c~u giai thich ban
an, quySt dinh cua Toa an t:;tiDi~u 486 B9 Lu~t TTDS 2015 ho~c Di~u 365 B9 Lu~t
TTHS 2015; (iv) Sua dai, b6 sung quy dinh (bao g6m ca chS tai hinh sV) d6i vai
nhUng ta chuc/ca nhan m~c dil c6 di~u ki~n thi hanh an nhung c6 hanh vi c6 tinh
ch6ng d6i, kh6ng ch~p hanh ban aniquySt dinh cila CO'quan THA, qua d6 nang cao
y thuc ch~p hanh ban aniquySt dinh cua Toa an ....

3. B6 sung cac quy dtnh phap fug.tdi€u chinh d6i v6'i tru&ng h9P xu if; TSBD
fa tai scm thu9C dl! an d6u tu (bao g6m: tai san g&n li~n v6'i d~t valho~c quy~n su
d\lng d~t cua dv an) nh~m t:;to di~u ki~n thu~n lqi cho qua trinh xu Iy TSBD cua
TCTD, cling nh~m t:;tohanh lang, cO'sa phap Iy dS ben mua, ben nh~ chuy@nnhugng
quy~n su d\lng d~t/tai san thu9c dv an d~u tu dugc xac l~p ho~c tiSp tl,Ic thvc hi~n
cac quySn va nghla V\l cua chu d~u tu d6i v6'i dv an d~u w.

4. D6i v6'i cac khoan n(Jxdu phat sinh tit hoc;ztd9ng cdp tin d?lngonline, do d~c
thil cua vi~c c~p tin d\lllg, giai ngan, thu nq .. , d~u duqc thvc hi~n qua m:;tng internet,
nen d~ nghi Toa an nhan dan t6i cao c6 huang d~n C\lthS v~ hinh thuc/cach thuc n9P
don khai ki~n va chUng cu chUng minh dS h6 trg TCTD trong vi~c khai ki~n cac
khach hang c6 khoan nq x~u nay.

5. D6i v6'i tru&ng h(J'pTSBD cua ben thu ba bao dcimcho nghza V?lcua doanh
nghi¢p dang hi toa an giai quy~t thu t?lCpha san rna TCTD chua ho~c dang xu ly
thea th6a thu~n t:;ticac hqp d6ng bao dam d@thu h6i nq thi d~ nght c6 quy dinh ch,o
phep TCTD dugc quySn yeu c~u Toa an giai quySt trong cling V\l vi~c pha san; D6i
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'h' dinh Canthi' ." TSBD cua ben thir ba dang duoc thi hanh an thi de ng 1quy " 0 qu. , ~
hanh an duoc tiSp tuc xu ly TSBD d6 va chi dinh ~hi thi ~~ an phan con lai cua
Ban anJQuy~t dinh cua Toa an d~phuc VI,l giai quyet vu pha san. ,

6, Quy dinh/huong dan thit tuc v/v cdc TeTD dU(J:n~?n,chi~h [SB? de, tha{
th~ nghia v¥ tra no thea huang cho phep cac TC~D nhan tal sa~ laobat d~n~ s,~ ~e
thay thS nghia vu tra no tron~ thai han 05 nam ke illngay quy~t dinh x.~ ly tal ~an
bao dam thea quy dinh tai Dieu 139 Luat TCTD 2024 duoc phep true tiep nr minh
ban tai san khi Gi§.y chirng nhan quyen sir dung d§.tquyen sa htru nha a va tai sru;
khac g~ liSn voi d§.tvful dang ghi nhan Ben the ch§.pla chu sa htru, D6ng thai, de
xu§.tb6 sung them nhfrng quy dinh dS d6ng b9 gifra Lu~t d&tdai va Lu~t cae TCTD
dS cac CQNN lien quan va TCTD c6 co sa thvc hi~n m9t each d6ng nh&t.

7. vJ vi¢c mua ban n(J:DS nghi xem xet rna r9ng ph~m vi xac dinh ho~t d9ng
phat sinh ng x§.ud6i vai cae khoan ng rna TCTD mua ill t6 chuc/ea nh§n (khong
phai TCTD); ban hanh quy dinh nang eao tinh thanh khoan thi twang thong qua vi~c
phat tri~n cac cong C\lva dich V\lhe;trg nhu x:iy d\Iilg b9 tieu chi, cong thuc dinh gia
ng x§.u;quy dinh vi~c thanh l~p, ho~t dQngCllacac t6 ehuc co chuc nang thfun dinh
gia khoan ng x§.u;x:iy d\Iilg chinh sach uu dffimiSnigiam thuS d6i vai ho~t dQngmua
ban ng x§.uclla cac TCTD; ...

8, vJ ap d1;lng,thi hanh phap lu¢t: DS d~y nhanh tiSn d9 giai quySt, xu ly V\l
vi~c cua Toa an, co quan thi hanh an, dSnghi b6 sung quy dinh cae co quan nay co
trach nhi~m thvc hi~n dUng cac quy dinh phap lu~t vS thai h~n t6 tl,lng,thai h~n thi
hanh an; Nang ~ao trach nhi~m -giaiquySt, xet xu tranh ch§.pkinh doanh thuang m~i
cua dQingu T~amphan, dam bao tuyen cac ban an, quySt dinh dung phap lu~t, phli
hgp vai tinh tiet khach qua~ CllaV\lan, bao v~ quySn Igi hgp phap, chinh dang eua
cac ben va co tinh kha thi de dam bao hi~u qua thi hanh;

Trantr9n~_

No'inh~n:
- Nhutren;
- Chu tich HHNH (d~ b/c);
- Cac Ban/Don vi (d~bi~t);
- LUll: VP, PLNV.

8


