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Thuyc hién yéu ciu ciia Ngan hang Nha nuée tai Cong véin -PCrgay
11/02/2025, Céng ty Quan ly tai san (VAMC) xin bao cdo mot sb noi dung sau:

1. Khé khiin, veéng mic lién quan dén viéc khong c6 quy dinh vé “thu gifr tai
san bdo dam” tai Luat Cac td chirc tin dung 2024

a. Khé khén vudng mdc: sau ngay 31/12/2023, khi Nghi quyét 42/2017/QH14 vé
thi didm xur ly ng x4u cla céc td chuc tin dung (Nghi quyét 42) hét hiéu luc thi hanh,
toan by céac quy dinh vé thu gilt tai sdn bdo dam da hét hiéu luc, quy dinh vé thu gilt
khong dugc luat hoa tai Ludt Cac TCTD va céc quy dinh lién quan dén xur 1y tai san bao
ddm hién nay nhu: B§ ludt Déan su 2015, Nghi dinh 6 21/2020/ND-CP ngay 17/02/2020
cta Chinh phu.. .déu khong c¢6 quy dinh vé thu giir tai san bao dam, diéu nay ddng nghia
véi viée cac td chire tin dung, t& chirc mua ban va xir 1y ng x4u khéng con dugc ap dung

bién phép thu giir tai san bao dam trong qua trinh x1r ly ng xAu.

b. Pdnh gid tdc déng: quy dinh vé quyén thu gitt TSBD khong duoc luat hoa 1a
ndi dung gdy kho khan, bét loi nhat cho TCTD va VAMC trong viéc thuc hién xu ly
TSBD. Theo dé, tiy theo thoi han ctia Hop ddng bao dam hodc sau ngay 30/6/2025 (cin
cr khoan 2 Piéu 210 quy dinh vé didu khoan chuyén tiép Luit Cac TCTD),
TCTD/VAMC khoéng duge thue hién thu gitt TSBD, trudng hgp chu tai san khong tu
nguyén va hop téc thuc hién ban giao TSBD aé xir ly, TCTD/VAMC bt budc phai lya
chon thyc hién khoi kién tai Toa an (Piéu 301 Bo ludt Dén su) dé xu ly tai san bao dam
thu hdi ng. Tuy nhién, thoi gian dé xir 1y tai san bao dam theo con dudng Toa &n thudng
bi kéo dai boi nhiéu ly do, diéu nay gy “qua tai” cho hé théng cac co quan 14 tung ciing
nhu tao tim ly chdy y, b4t hop téc clia khach hang vay. Déng thoi, cac chi phi phat sinh
trong qué trinh té tung nhwr chi phi tam (g an phi, chi phi thué luét su, cho phi lién quan
dén thi hanh 4n cling & mot trong nhimg khé khin TCTD/VAMC giép phai khi xi 1y
TSBD qua con dudng Toda an.

c. Dé xudt: Viéc khong con quyén thu giit tai san bao dam din dén cong tac thu
héi ng ctia cac TCTD néi chung va cia VAMC néi riéng rit kho khan, khi chu yéu dua
vao y thirc trd ng cia khéch hang vay/bén bao dam trong viéc ban giao tai san bao dam
dé xir ly hoac giai quyét qua con dudng Toa 4n, chinh vi vay, nham dam bao quyén cua



bén cho vay ciing nhu rit ngén thoi gian xtt 1y tai sin bao dam, giam thiéu chi phi x& ly
tai san bao dam, viéc nghién ciru, bd sung ludt héa quy dinh lién quan dén quyén “thu
gilt tai san bao dam” 1a thuc su cén thiét.

2. Khé khin, vuédng mic lién quan dén viéc khong dwoc luit héa quy dinh vé
“bdn ng xdu cd tai sdn bdo dam dang bj ké bién” tai Luit Cac td chire tin dung 2024

a. Khé khdn, vieéng mdc: Theo quy dinh tai Piéu 13 Nghi quyét 42, TCTD dugc
quyén ban khoan ng x4u ma khoan ng x4u d6 c6 TSBD dang bi ké bién cho t6 chirc mua
bén, xtr ly n¢ xau. Tuy nhién, quy dinh nay khéng dugc luat héa tai Luat Cac TCTD
2024, nén khi TCTD ¢6 nhu cau ban khoén ng x4u ¢6 TSBD dang bj ké bién cho VAMC
thi TCTD va VAMC khong thuc hién dugce do thiéu quy dinh nhu tai Piéu 13 Nghi
quyét 42. Didu nay khién cho TCTD mét thém di quyén ban khoén ng x4u ma khoan ng
x4u c6 TSBP dang bi k& bién va VAMC cfing mét thém su lra chon trong viéc mua
khoan ng x4u.

b. Pdnh gid tdc dong: Khi VAMC mua khoén ng tr TCTD, VAMC duogc ké thira
toan b cac quyén va nghia vu cia TCTD dbi véi khoan no, bao gdm “ké thira quyén va
nghia vu chu ng cua 16 chirc tin dung bdn ng trong qud trinh thi hanh dn” (Piéu 13.1.m
Nghi dinh 53/2013/ND-CP). Do d6, trudng hgp khoan ng x4u dang & giai doan bj ké
bién & co quan thi hanh 4n, VAMC dugc ké thira quyén cia bén dugc thi hanh 4n 1
TCTD dé tiép tuc xir Iy TSBD qua con dudng t6 tung, thi hanh 4n. Dya trén nguyén tac
ndy, viéc ludt héa quy dinh TCTD dugc quyén ban khoan ng xéu c6 TSBD dang bi ké
bién cho VAMC va bén mua tu xac dinh rii ro dbi véi viéc mua khoan no nay 1a hoan
toan phu hop véi quyén l¢i, nghia vy cua TCTD va VAMC.

c. Dé xudt: Dé tao thém quyén cho TCTD ciing nhu thém d6i twgng khoan ng dugc
mua ban cho VAMC, kién nghi luét héa quy dinh ban khoan ng xAu ¢o tai san bao dam
bi ké bién nhu Diéu 13 ciia Nghj quyét 42.

3. Khé khin, vieéng mic lién quan dén luit héa quy dinh vé xir Iy TSBD la dy
4n bt dong san tai Luat Céc td chirc tin dyng 2024

a. Kho khdn, vudng mdc: Khoan 3 Diéu 200 Lugt Cac TCTD 2024 quy dinh TCTD,
VAMC dugc quyén chuyén nhuong toan bd hodc mot ph?in du an bét dong san la tai san
bao dam d& thu hdi ng theo quy dinh vé chuyén nhugng toan bd hoic mot phan dy an
bét ddng san cua Luét Kinh doanh bét d6ng san va quy dinh khéc clia phép ludt c¢ lién
quan nhung khéng phai ap dung quy dinh vé didu kién chu thé kinh doanh bét dong san
dbi v6i bén chuyén nhugng dy 4n bét dong san clia Lugt Kinh doanh bt dong sn.

Quy dinh nay chi giai quyét duoc vén d& TCTD/VAMC khdng phai chi du 4n bét
déng san van cé thé chuyén nhugng toan bd hodc maot phén du an bat dong san la TSBD.
T4t ca cac didu kién con lai khi TCTD/VAMC chuyén nhugng toan b hoac mot phan
du 4n bét dong san 1a TSBD déu phai tudn theo quy dinh tai Diéu 40 cia Luat Kinh
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doanh bét dong san. Diéu nay thuc sy giy khé khan 16n cho TCTD/VAMC khi thuc
hién chuyén nhuong dy 4n bit dong san, do day 1a TSBD cita khoan ng xéu cia chu dau
tu gin nhu khong thé dap tng dugc day du cac diéu kién nhu: Du 4n d4 c6 quy hoach
chi tiét dugc phé duyét; Dy én, phﬁn du 4n chuyén nhugng di hoan thanh viéc bdi
thuwong, hé tro tai dinh cu; Péi véi truong hop chuyén nhugng toan bd dy an dAu tu xdy
dung két cAu ha tang thi phai x8y dung xong cac cong trinh ha tAng k¥ thuat tuong Ung
theo tién @0, thiét ké, quy hoach chi tiét duoc phé duyeét... Néu dap tmg du cac diéu kién
nay thi chu dau tu d3 c6 nang luc tiép tuc trién khai du 4n.

b. Ddnh gid tdc déng: Nhu da néu tai muc kho khan, vuéng méc néu trén, viéc
phai dap Ung toan bd céc diéu kién vé chuyén nhuong du 4n nhu cac cha thé khac cia
Luét Kinh doanh bt d6ng san dbi véi viée xir ly TSBD cua khoan ng x4u la du 4n bat
dong san cia TCTD/VAMC ma khéng dugc ap dung bét cir quy dinh dic thu nao trong
viéc xir ly ng xAu nhu d4 ting ap dung tai Piéu 10 Nghi quyét 42 1a rao can rét 1on trong
viéc xir ly ng xAu cia TCTD/VAMC. Piéu 10 Nghi quyét 42 da loai bo dugc mot trong
céc diéu kién khé déap ung nhét cia chuyén nhugng dy an bat déng san 1a dyu 4n da cd
quy hoach chi tiét dugc phé duyét. Ngoai ra, Nghi quyet 42 ciing lugc bd dugce cac diéu
kién hoan thanh viéc bdi thudng, hd tro tai dinh cu, xdy dung xong két cAu ha ting. Viéc
khong phai ap dung céc quy dinh nay khi chuyén nhuong du an bét dong san thyc su 1a
céc didu kién hét sirc thuan lgi va téi gian ddi véi TCTD/VAMC khi xur ly TSBD la du"\
an bat dong san. q)

¢. Dé xudt: Luat héa quy dinh v& xi 1y tai san bao dam la du 4n bét dong san nh
Piéu 10 Nghi quyét 42 @é khoi thong quy dinh vé chuyén nhuong du 4n bét déng sai))
cho TCTD/VAMC khi xit Iy ng xAu.

Tréndédylay kién ctia VAMC, kinh bao cdo Ngan hang Nha nuéc Viét Nam. %/
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Phuc dap Cong van 56 834/NHNN PC ngay 11/02/2025 ctia Ngéan hang Nha
nudc: véviée bao c4o vé& vuéng méc, kho khan lién quan dén V1ec XU ly tai san bao
»ééfn xtr Iy no x4u dé Ngan hang Nha nuoc 6 co s& bao cdo cap co thdm quyén vé
phuong an xtr ly sau khi Nghi quyét sé 42/2017/QH14 (Nghi quyét 42) cia Quédc
hoi vé thi diém xu 1y no x4u cia cac TCTD hét hiéu luc, trén co s& ¥ kién ctia mot
s& Té chuc héi vién, Hiép hoi Ngan hang Viét Nam c6 mot s§ y kién nhu sau:

F. Khé khin, veong mic lién quan dén viée xir Iy TSBD, xit Iy ng xau

1. Nhitng vwéng mdc lién quan dén viéc trién khai cdc quy dinh phdp lugt
vé xit Iy no xdu va tai sin bao dim, mua bdn ng

1.1. Vé viéc thu giit TSBD dé xir Iy: Sau khi Nghi quyét 42 hét higu luc ké tir
ngay 01/01/2024 va quy dinh vé thu gitt TSBD & xut ly no x4u cia TCTD khong
duoc luat hoa dua vao Luat Cac TCTD nam 2024, do d6 cac TCTD chi ¢ thé ap
dung co ché khoi kién ra toa 4n, gay khé khin, cham tré, tang chi phi cho cac TCTD
trong hoat dong xtur Iy TSBD. Ngoai ra, trén thuc té, nhiéu khach hang biét TCTD
khong ¢ quyén thu giit TSBD ctia TCTD d4 hét hiéu lyuc, cb tinh chay y va bét hop
tac v4i ngan hang trong viéc xtr ly TSBD, vi vy, viéc xtr Iy TSBD cua cac TCTD
cang khoé khén hon.

1.2. Vé viéc nhdn chinh TSBD dé thay thé nghia vu trd no: Theo quy dinh thi
TCTD duogc phép nhan TSBD dé thay thé nghia vu tra no va duoc sé hitu tai san nhén
thay thé nghia vu tra ng. Tuy nhién trong thdi gian qua, viéc nhan TSBD thay thé nghia
vu tra ng cua cac TCTD gap nhiéu vudng méc do cac co quan DPKPPD dia phuong cé
cach hidu khong théng nhét vé viéc nhan TSBD thay thé nghia vu tra ng (TCTD chi
duoc chiém hiru ma khong dugc chuyén quyén s& hitu TSBD nhan thay thé nghia vu
tra ng hodc TCTD khoéng thé nhén chuyén nhuong d6i voi cac loai dat khong phai la
d4t thuong mai dich vu, ching han nhu: d4t &, d4t néng nghiép... va yéu cau phai
thuc hién thu tuc chuyén d61 muc dich sir dung d4t thi mai déng y thuc hién thu tuc
chuyén nhuong tai san cho TCTD...), d4n dén rui ro tranh chip, TCTD khé c6 thé
chu déng trong viéc xur ly tai san.

1.3. Vé Bdo vé quyén lpi cia bén thit ba ngay tinh: Khi thim dinh TSBD, khong
c6 quy dinh phép luat yéu cdu TCTD phai kiém tra vé chu sé hitu tai san trude chuyén
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nhuong va ciing khong c6 co sd yéu ciu chu sé hitu tai san hién tai (trén GCN) cung
cap thong tin cia bén chuyén nhuong do Gidy chimg nhan quyén st dung dt, quyén
s& hiru nha & va tai san khéc gan lién voi dat da duge co quan cé thdm quyén cép
hop phap. Mit khéc, do quyén st dung dat c6 thé duge chuyén nhuong nhiéu 1in
gitra nhiéu cha thé, néu mét trong sé giao dich chuyén nhuong bi v6 hiéu thi TCTD
khong c6 didu kién dé biét/luong trude duge su viée dé thdm dinh, kiém tra vi TCTD
khong c6 chirc nang, thdm quyén dé tham tra ngudn gbe hinh thanh 1én TSBD. Do
d6, néu quy trach nhiém vé thdm dinh cho ngén hang, theo d6 ngan hang phai c6 tai
liéu ching ctr chimg minh nhu yéu cau tai Muc 1 Phan III Céng vin sb 02/TANDTC-
PC s& gy kh6 khan rat 16n, 1am anh huéng truc tiép dén quyén, loi ich chinh déng
cia TCTD, bén thir ba ngay tinh theo quy dinh phép luét.

1.4. Vé viéc xir Iy TSBP la tai san thuée Dy dn ddu tw (tdi sén gdn lién véi dét
va/hodc quyén sie dung dat ciia Dy én dau tu): phap luat dau tu hién méi chi c6 quy
dinh vé viéc diéu chinh du 4n d4u tu trong trudng hop nha dau tu chuyén nhugng du
4n dAu tu 1a TSBD tai Piéu 49 Nghi dinh 31/2021/ND-CP (nha du tu nh4n chuyén
nhuong ké thira quyén, nghia vu thuc hién du 4n du tu ctia nha ddu tu chuyén
nhuong) ma chua cé quy dinh vé diéu chinh/thay dbi/chim dirt quyén va nghia vu
ctia nha dau tu trong trudng hop TCTD xur Iy TSBD 14 tai san thudc Du 4n du tu,
d&n dén kho khan, vudng méc trong qua trinh thuc hién tha tuc, nhiéu truong hop co
quan dang ky dat dai tir chéi hodc gip vudng méc khi thuc hién ding ky bién dong
quyén sir dung dat/xac 14p quyén s& hitu tai san cho bén mua, bén nhin chuyén
nhugng); ...

1.5. Vé viéc hoan tré TSBD la vt chung trong vu dn hinh su, vu viéc vi pham
hamh chinh: Trén thuc t€ xay ra nhiéu vu viéc TSBP la phuong tién vén tai bi co
quan cong an tich thu, tam gitt do la tang vat trong vu viéc hinh sy, vi pham bi xir Iy
hanh chinh hodc do vi pham luét giao thong dudng bd. Céc co quan nha nuédc khong
hoan tra cac TSBD nay cho TCTD do chua ¢ van ban phép luit quy dinh vé noi
dung nay. Trong truong hop ndy CQCTQ thuc hién theo quy dinh ctia Luét xtr ly vi
pham hanh chinh nhu xtr ly ban d4u gia TSBD 1 tang vat cia vu 4n hanh chinh theo
quyét dinh xir Iy vi pham hanh chinh, sb tién thu duoc tir viée xir Iy tai san nay sé
duoc sir dung theo quy dinh ctia phép lust ma khong chuyén cho TCTD. Nhu vay
viéc xir Iy TSBD 1a tang vat trong vu viéc vi pham hanh chinh d& gdy thiét hai cho
TCTD (TCTD bi mét TSBD).

1.6. Vé viéc xir Iy ng théng qua thi tuc phd san: Di véi khoan ng dang dugc
xUr Iy theo thu tuc thi hanh 4n nhung khach hang bi yéu cdu mé tha tuc pha san thi
phét sinh vuéng méc lién quan dén viée xir Iy TSBD clia bén thit ba: Trudng hop toa
4n d3 thu ly don yéu cau/d4 ra quyét dinh mé thi tuc phé san thi co quan thi hanh 4n
s& 1an luot ra quyét dinh tam dinh chi, dinh chi thi hanh én d61 voi doanh nghiép, bao
gdm cé viéc dinh chi thi hanh phan xir Iy TSBD ctia bén tht ba (v6n khong lién quan
dén qué trinh giai quyét phé san) va viéc thi hanh 4n duong nhién két thiic, nén TCTD
khong cé cén ct, co so xur ly TSBD cia bén thi ba @& thu hdi no va ciing thiéu co
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s& phap ly dé yéu ciu Toa 4n da thu ly don yéu cau md thi tuc phé san giai quyét
trong cung vu viéc pha san.

1.7. Vé pham vi cdc khoan ng duoc ban: Theo Diéu 196 Luat Cac TCTD 2024,
TCTD thuc hién “bdn no xdu, TSBD cua khodn no xdu cong khai, minh bach, theo
quy dinh ctia phdp ludt”. Trong khi d6, hién nay viéc ban ng ctia TCTD dang dugc
thuc hién theo Thong tu s6 09/2015/TT-NHNN ctia Théng d6c Ngan hang Nha nude
(duoc stra dbi, bd sung bai Thong tu s6 18/2022/TT-NHNN), pham vi khoan ng duorc
béan chi bao gdm “khodn ng phdt sinh tir nghiép vu cho vay, khodn trd thay trong
nghiép vu bdo lanh”. Nhu vy, cic TCTD chua c6 co s& phap 1y d€ ban cac khoan
ng phét sinh tir cic nghi€p vu cép tin dung khac (nhu bao thanh toan, cho thué tai
chinh, chiét khiu, thé tin dung, thu tin dung, mua trai phiéu doanh nghiép...

1.8. Vé viéc deng ky thay dbi bén nhéan béo dam sau khi TCTD ban khodn no
xdu: Dbi véi TSBD 1a quyén str dung dat va tai san gén lién véi dat, khi bén mua no
nop hd so dang ky thay ddi bén nhén bao dam (t TCTD thanh bén mua ng) tai Co
quan DKDD cé truong hop Co quan DKDD yéu cdu Hop d6ng mua bén ng phai
duoc cong chung véi ly do Hop d6ng mua ban no 14 cin c phap ly vé stra @61 Hop
ddng thé chap nén cling phai dugc cong chung nhu Hop ddng thé chép. Trong khi
d6, Thong tu s6 09/2015/TT-NHNN khong c6 quy dinh Hop d6ng mua ban ng phai
duoc cong chimg. Hon nita, cac bén da ky két va thuc hién xong Hop ddng mua ban
no, quyén s& hitu khoan no d3 duogc chuyén giao cho bén mua no nén céc bén cling
khéng thé cong chimg lai Hop ddng mua ban, dén dén bén mua ng khong dép timg
duoc yéu cdu vé ho so ctia Co quan DKDD va khéng dugc chimg nhén dang ky thay
d6i bén nhan bao dam, tiém an rii ro bén mua ng cb thé yéu cau hiy Hop dong mua
ban no.

1.9. Vé quy dinh “ndm gi” bét dong san do xi Iy no: Theo Diéu 139 Luét cac
TCTD 2024, TCTD duoc quyén “ndm giit” bat dong san do xi 1y ng. Tuy nhién,
trong Luat TCTD hay c4c van ban phép luat khac chua lam rd dugc khai niém thé
ndo 12 “ndm gitt bat dong san”. Thém nita, thoi diém dé x4c dinh “ngay quyét dinh
xir Iy tai san bao dam la bdt déng san” chua c6 quy dinh huéng din duge xac dinh
tir thoi diém nao? (12 thdi diém TCTD ra quyét dinh xir ly tai san bao dam hay ké tir
thoi didm c6 ban an/quyét dinh ciia Toa 4n vé viée TCTD dugc quyén xir 1y tai san
bio dam hay 12 thoi diém Thi hanh 4n c6 quyét dinh giao TSBD cho TCTD dé thay
thé nghia vu tra no ctia khach hang (trudng hop ban dAu gia tai san khong thanh tir
sau hai 14n giam gi4d — Diéu 104 Luat THADS)

1.10. Vé chuyén nhuong bat déng san cé nguon géc tir viéc nhan lai tai san 1a
bét dong san: Chua cb quy dinh ddng bo gitta Luat dat dai va Luat cac TCTD 2024
dé diéu chinh trudng hop TCTD chuyén nhuong bat ddng san cé ngudn gdc tir viée
nhan lai tai san 14 bat dong san tir Co quan THA giao do ban d4u gia khong thanh tir
sau hai 14n giam gi4. Do vdy, din d&n nhiéu cach hiéu khéc nhau chua c6 su thng
nhét. Theo Luat cic TCTD duoc hiéu trong 05 nam ké ngay quyét dinh xt ly tai san
bao dam 1a bt dong san thi cac TCTD dugc phép lya chon céc bién phap nhu ban,
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chuyén nhuong hodc mua lai bat dong san nay, tuy nhién néu hiéu theo quy dinh cia
Luat dat dai thi TCTD phai bat budc lwa chon phuong 4n mua lai ma khong ban dén
viéc thoi han 1a bao 1au.

1.11. Vé gidi thich ban én: Phép luat chua c6 quy dinh vé thoi gian cu thé ma
Tda 4n phai tra 101 yéu cau giai thich ban 4n ctia duong su sau khi nhan duoc van
ban. Thue té nhiéu ban an cé ndi dung tuyén chua phi hop véi quy dinh phép lust
va nhimg tinh tiét khach quan ctia vu 4n hoac khéng r6 rang dan dén khé khan khi
chuyén sang thi hanh 4n. Nhiéu vu viéc phai mat hang nam Toa 4n méi hoan thanh
giai thich Ban 4n d4 anh hudng dén tién d6 xur 1y no, xtr Iy TSBD.

1.12. Vé thi hanh dn: Luat Thi hanh 4n dan su chua c6 quy dinh cu thé vé thoi
han co quan thi hanh 4n dan su phai ra Quyét dinh cudng ché ké bién tai san (hoic
céc bién phéap cudng ché khac) sau khi hét thoi han tu nguyén thi hanh 4n (10 ngay)
theo Piéu 46 Luat Thi hanh 4n dén su. Viéc nay dén dén nhiéu vu viéc bi cham thi
hanh, mic du kéo dai vai nam nhung chwa duoc co quan thi hanh 4n ra quyét dinh
cudng ché, ké bién tai san.

1.13 Vé viéc mua bdn no: (1) thi truong mua ban ng chua phat trién, cac TCTD
van chi yéu chi ban ng cho VAMC va DATC; (ii) TCTD gip khé khin trong viée
xé4c dinh cac khoan ng ma TCTD mua tir t§ chirc/ca nhén c6 chirc ning kinh doanh,
mua béan no (khéng phai TCTD) thi c6 duoc ap dung Nghi quyét 42 dé xir Iy no, xtr
ly TSBD hay khong? ...

2. Vuong mdc trong thuec tién trién khai tai co quan quadn Iy Nha nuéc
2.1. Vé phia Toa dn

- TCTD bi yéu cau hoan tra tai san cho nguoi bi hai trong vu an hinh sy méac du
TCTD la ngudi thit ba ngay tinh. Tai san bi yéu ciu hoan tra c6 thé 1a TSBD, thim
chi 1a s tién d3 thuc hién thu no tir khach hang, trong khi TCTD khéng thé biét va
cing khong bt budc phai biét vé ngudn gdc sb tién khach hang c6 duoc.

- Thu tuc rt gon hdu nhu khéng duoc 4p dung trong giai quyét cac vu kién doi
no ciia TCTD do khé dép tng cac diéu kién nhu d4 quy dinh tai B6 Lut TTDS (do
bi don/ngudi lién quan/chi TSBD ving mit tai noi cu trd ...). M6t s6 thim phén c6
quan diém néu xét x1r theo thil tuc rat gon s& vi pham t6 tung vé mit thoi han xét xir,
tha tuc téng dat.

- Tda 4n yéu cdu ngan hang cung cép gidy x4c nhan dia chi méi nhét ctia bi don
&8 1am can ¢t x4c dinh thAm quyén, trong khi nhiéu noi chinh quyén dia phuong cho
rang day khong phai trach nhiém cta ho va khé xac dinh cu thé do c4 nhéan c6 thé
thay d6i noi cu trd, lam viéc va nhiéu truong hop khong ding ky tam tri/tam véng
tai céc dia phuong. Trong khi d6, TCTD khéng c6 da diéu kién dé biét va giam sét
viéc khach hang ca nhén thay d6i dia chi cu tri va 1am viée, do d6 khong c6 can cu
thuc hién yéu cau néu trén ciia Toa 4n; bén canh d6, mot sé chinh quyén dia phuong
khéng hop tic cung cap xac nhan.



- Mbt sb trudng hop ban 4n, quyét dinh cia Toa an khoéng tuyén cu thé nghia vu
dam bao cla tai san thé chip cta bén thir ba trong Hop ddng tin dung; khéng phén
dinh r& duoc phan quyén sé hitu tai san, quyén sir dung dit cta nguoi phai thi hanh
4n trong khéi tai san chung; khong dua ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan tham
gia t6 tung va cham giai thich ban an, quyét dinh d3 tuyén din dén viéc thi hanh 4n
bi kéo dai do bi khang nghi hozc mét nhiéu thoi gian phdi hop véi cac co quan cd
thim quyén khac dé xir ly.

2.2 Vé phia co quan thi hanh dn

- Vén dé tac nghiép, thuc thi cta 1 s6 co quan thi hanh &n déan su con han ché
lam cho qué trinh thi hanh 4n kéo dai do chip hanh vién chwa quyét liét, cham tré
trién khai thi hanh 4n, dic biét xr ly khoan ng c6 nhiéu TSBD nidm & nhiéu
quan/huyén khéc nhau, co quan THADS x4c dinh sai chu thé s& hitu tai san, bi nhidm
14n gifta s& hitu c4 nhan va ho gia dinh; viéc dinh gid TSBD chua ding véi gi4 tri thi
truong...

- Sau khi Nghi quyét 42 hét hiéu luc da phat sinh cac trudong hop du tai san
dang thé chap tai TCTD nhung van bi ké bién tai san thé thuc hién nghia vu khac/theo
céc ban &n quyét dinh khéc.

- Viéc ké bién, xtr Iy TSBP d6i véi cac du 4n bat dong san hinh thanh trong
twong lai cia Co quan thi hanh 4n va céc co quan hiru quan con nhiéu bat cép, van
huéng dan chua cu thé cho truong hop thuc té phat sinh, su phdi hop chua ddng bd
va kéo dai, phu thudc su chép thuén chii truong/y kién ctia nhiéu ban nganh ity theo
déac thu tung du én...

3. Nhém khé khan, vuéng mic khdc

- Bén c6 nghia vu bao dam khong tu nguyén ban giao TSBD cho TCTD, Bén
c6 nghia vu ¢ tinh tao ra cac tranh chap d6i véi TSBD dé kéo dai thoi gian xir ly;
duong su tim cach kéo dai, trdn tranh nghia vu thi hanh 4n béng cach tao ra cac tranh
chép d6i véi tai san thé chip.

- B6i véi cac truong hop nguoi bi kién 1a khach hang doanh nghiép, t6 chic,
mdt s6 trudng hop TCTD khong lién hé dugc véi ngudi dai dién va cac thanh vién
cdng ty, ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan d chét, lién quan dén van dé thira ké,
ngudi thira ké lai dang & nudc ngoai...dan t6i thoi gian xtr Iy kéo dai.

- TSBD c¢6 dién tich d4t theo GCN quyén st dung dat khong ddng nhét
(tang/giam) so véi dién tich khi duoc do dac, thdm dinh thuc té boi Toa 4n hoic co
quan thi hanh an dan su; GCN quyén sir dung d4t (tai san) bi cp trung véi Gidy
ching nhan quyén sir dung dét khac, mot manh dat c6 02 Gidy chimg nhan quyén sir
dung d4t duoc cap cho 02 ngudi st dung dAt khac nhau; thong tin trén Gidy chimg
nhan quyén str dung dat bj sai, nham 14n vé thira d4t, dién tich cip, ranh gidi dat...;
Ban giai phéng dén bu thuc hién dén bu dién tich dat thuée TSBD sai dbi tuong...

I1. D4anh gia tic dong cia viéc luat héa quy dinh vé xir Iy ng xau
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1. Vé mdt phdp Iy

Hién nay, céc quy dinh lién quan dén viéc xur ly TSBD dé xir Iy no x4u dang c6
su chdng chéo, mau thufn va thiéu théng nhat tai nhiéu van ban phap luat khéc nhau
d&n dén cach hiéu va 4p dung khéc nhau nhu Luat d4u gia tai san, Luét Dat dai, Luét
cac td chure tin dung... va nhidu Nghi dinh, Thong tu huéng dan di kém. Viéc luat
hoa quy dinh vé xir 1y no tao khuén khd phap ly ddng b6, én dinh vé xtr Iy ng x4u
dam bao phu hgp véi thuc tién va tiém cén cac chudn muc, thong 1é quéc té cling
nhu giai quyét cac van @ bat cap, xung d6t phép ly gifta cac vin ban quy pham phéap
ludt dé giai quyét cac khé khan, vudng méc ma TCTD, VAMC gip phai trong qué
trinh xr Iy no x4u ciia TCTD, tao diéu kién cho TCTD thtic d4y nhanh qua trinh xir
Iy no x4u, gitip khoi théng ngudn vén cho toan bd nén kinh té.

2. P6i véi cdc bén lién quan

Tang y thic tu tra no ctia khach hang vay von; quyén chii ng hop phép ciia cc
TCTD dugc bao vé; Giam khbi luong cong viée cho Toa an/Thi hanh 4n va cac chi
phi lién quan khi c6 cac co ché/bién phép xir Iy TSBP, thu hdi ng xAu ngoai Tda 4n;
Giam chi phi va thoi gian xir Iy TSBD, xit Iy no x4u cho cac TCTD; Tao niém tin
d6i v6i hé théng cac TCTD ndi riéng va toan bd xa hdi néi chung déi véi cong téc
xUt 1y no x4u trong nén kinh té.

III. Mt s6 dé xuit, kién nghi

bé giai quyét cac khoé khan, vudéng mac nhu dé néu, kién nghi co quan cé tham
quyén xem Xx&t:

1. Lugt hod cdc quy dinh chwa dwoc ké thira day di tir Nghi quyét
42/2017/QH14 dé dam bdo quyén loi ciia bén cho vay la TCTD trong qud trinh xir
Iy no xéu, TSBP cua khodn ng xdu, cu thé:

- B4 sung quyén thu giit ciia TCTD trong trudng hop quyén thu git TSBD clia
TCTD d3 duoc thoa thuan tai Hop dong bao dam va/hoic trong Bién ban théa thuén
va/hodc trong Bién ban lam viéc. Viéc luat hoa quy dinh nay la hoan toan phu hop
v6i nguyén tic co ban cta phap luat dan su, theo d6 moi cam két, thoa thuan khong
vi pham diéu cdm cua luat, khéng trai dao dirc x& hoi ¢ hiéu luc thuc hién dbi véi
céc bén va phai dugc chu thé khac ton trong. Pong thoi bb sung quy dinh vé trach
nhiém thuc hién nhiém wvu, quyén han cda chinh quyén dia phuong céc cép va co
quan cong an trong viéc phdi hop, tao diéu kién cho TCTD thu giit TSBPD.

- Viéc ban khoan no x4u phat sinh tir tit ca cac nghiép vu cip tin dung ma khong
chi gidi han & nghi€p vu cho vay va bao lanh nhu hién nay.

- Ban hanh quy dinh cho phép Toa an 4p dung thi tuc rit gon trong giai quyét
tranh chép lién quan dén TSBD tai Tda an véi cac diéu kién duge néu tai Diéu 8
Nghi quyét sb 42 dugc hudng dan thuc hién béi Nghi quyét s6 03/2018/NQ-HDTP
ma khéng cén phai dap tng cac diéu kién tai Diéu 317 BLTTDS 2015; Mé rong
pham vi 4p dung thu tuc rit gon trong giai quyét tranh chap lién quan dén TSBD va
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tranh chdp i | chi dp dung d6i voi
pomn ¢ p tu} dung thay vi cl:u ap Eiung doi v6i “tranh chip vé nghia vu glao 1di sa
ao dam hodc tranh chdp vé quyén xir ly tai sa . “

aam’ n bao dam cu 7 u”
Nihi iy Bt P o e ao dam cua khoan no xdu” nhu
- Sira doi quy dinh vé thit tw wu tién thu no tir tidn b
L ; ) ; no tu ti€n ban TSBD theo hudng khon
]k%au trir thue.tAhU nhép ca ‘nhén/doanh nghiép va 4n phi tlr tién ban tai san trudc khgi
TD thuf: hle::n thg ng (vi do 1a cac nghia vu khong c6 bao dam trong khi nghia vu
ng duo:c bao dam bang chinh tai san dugc ban). Péng thdi quy dinh 16 hd so, thi tuc
sang tén "I:SBD cho nguodi mua khong bi anh huéng béi viéc chdm nghia vu nc“;p
khoan thué nay cta chi tai san. o
- Stra @61 quy dinh vé hoan tra vat chimg theo hudng vat chimg 1a TSBD ciia
TCTD thi s& dugc hoan trd lai cho TCTD néu 16i vi pham khong thudc trach
nhiém/ngoai tam kiém soét cua TCTD.

- Quy dinh v& hd so, thu tuc TCTD xir ly/chuyén nhugng TSBD la du én bat
dong san (da hinh thanh hozc hinh thanh trong tuong lai), cdc TSBD khac do TCTD
nhén gan no.

2. Sira déi Ludt Thi hanh dn dén sw theo hwdmg: (i) Ghi nhén thu ty vu tién
thanh toan no cho TCTD truéc cac nghia vu thué/an phi ciia Khach hang/Bén bao
dam, dam béao théng nhét véi Didu 307 va Didu 308 BLDS 2015; (i) Quy dinh bo
sung viéc khong ké bién TSBD dang bao dam cho khoan ng tai TCTD trur trudng
hop dugc TCTD chép thudn; (iif) B& sung thoi han phan hoi yéu cdu giai thich ban
an, quyét dinh ciia Toa 4n tai Diéu 486 Bo Ludt TTDS 2015 hodc Piéu 365 B6 Luat
TTHS 2015; (iv) Sira d6i, bd sung quy dinh (bao gdm ca ché tai hinh su) d6i véi
nhitng t& chirc/cé nhan mic di ¢6 diéu kién thi hanh én nhung c6 hanh vi cb tinh
chéng d6i, khong chép hanh ban an/quyét dinh cua Co quan THA, qua d6 néng cao
y thirc chdp hanh ban an/quyét dinh cua Toa an....

3. B6 sung cdc quy dinh phdp lugt diéu chinh déi véi truwong hop xie Iy TSBD
I tai 'san thude dw dn déu tw (bao gbm: tai san gén lién véi dat va/hodc quyén st
dung dét ctia du 4n) nhim tao diéu kién thudn loi cho qué trinh xir Iy TSBD cua
TCTD, ciing nham tao hanh lang, co s¢ phép ly @& bén mua, bén nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat/tai san thudc du én dau tu dugce xac 1ap hoac tiép tuc thuc hién
c4c quyén va nghia vu clia chu dAu tu d6i véi du 4n dau tu.

4. Péivéi cdc khoan ng xdu phdt sinh tir hoat dong ca"p tin dung online, do dac
thu cta viéc cép tin dung, giai ngéan, thung... déu dugc thuc hién qua mang internet,
nén dé nghi Tda 4n nhén dén t6i cao c6 hudng dan cu thé vé hinh thirc/cach thirc ndp
don khoi kién va chung ctr ching minh @ hd tro TCTD trong viéc khoi kién cac
khéach hang cé khoan ng x4u nay.

5. D6i véi truong hop TSBD ciia bén thir ba bao dam cho nghia vu cua doanh
nghiép dang bi toa dn gidi quyét thu tuc phd san ma TCTD chua hodc dang xur ly
theo thoa thuan tai céc hop ddng bio dam dé thu hoi no thi d& nghi ¢6 quy dinh cho

’

phép TCTD duoc quyén yéu cau Toa 4n giai quyét trong cung vu viéc pha san; Doi
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v6i TSBD ctia bén thi ba dang dugc thi hanh an thi fié r.1g1"1'1 qu’y dml} Co‘r qlllan t¥11' .
hanh 4n duoc tiép tuc xur Iy TSBD d6 va chi dinh fhl thi hanh 4n phan con lai cua
Ban 4n/Quyét dinh ctia Toa 4n dé phuc vu giéi quyet vu pha san. |

6. Quy dinh/hwong dén thu tuc v/v cdc TCTD du‘aAc nl:zénqchz'ffzh ?’ SBAB déq thg):
thé nghia vu trd no theo huéng cho phép cac TCTD nhar} tai san la.bat dfgng san de
thay thé nghia vu tra ng trong thoi han 05 nam ké tir ngay quyet dinh X\f ly tai §an
bao dam theo quy dinh tai Diéu 139 Lugt TCTD 2024 dugc phép truc tiep tu rpmh
ban tai san khi Gidy chimg nhan quyén sit dung dat quyen s¢ hiru nha ¢ va tai san
khéc gén lién véi dAt vAn dang ghi nhan Bén thé chap 1a chi 56 hiru. Dong thoi, dé
xuét b sung thém nhitng quy dinh dé dong bo gitta Luat dat dai va Luét cac TCTD
dé cac CQNN lién quan va TCTD c6 co s& thuc hién mét cach df‘)ng nht.

7. Vé viéc mua bdn no: D& nghi xem xét md réng pham vi x4c dinh hoat dong
phét sinh ng x4u dbi véi cac khoan ng ma TCTD mua tir t& chirc/c4 nhan (khong
phéai TCTD); ban hanh quy dinh nang cao tinh thanh khoan thi trudng thong qua viéc
phét trién céc cong cu va dich vu hd trg nhu xay dung bd tiéu chi, cong thirc dinh gia
no xau; quy dinh viéc thanh 14p, hoat dong ctia cac td chirc ¢b chitc nang thdm dinh
gia khoan no x4u; x4y dung chinh sach wu dai mién/giam thué d6i véi hoat dong mua
ban no x4u cla céc TCTD: ...

8. Vé dp dung, thi hanh phdp lugt: Dé déy nhanh tién do giai quydt, xur Iy vu
viéc clia Toa 4n, co quan thi hanh 4n, dé nghi b sung quy dinh céc co quan nay c6
trach nhiém thuc hién dung cac quy dinh phap luat vé thoi han t8 tung, thoi han thi
héanh 4n; Néang cao trach nhiém giai quyét, xét xir tranh chap kinh doanh thuong mai
cua doi ngli Thrém phén, dam bao tuyén céc ban 4n, quyét dinh dung phap luét, phu
hop véi tinh ti€t khach quan ctia vu 4n, bao vé quyén loi hop phép, chinh déng ctia
céc bén va co tinh kha thi & dam bao hidu qua thi hanh;

Tran trongi ,
Noi nhan:
- Nhu trén;
- Chu tich HHNH (dé b/c);
- Céc Ban/Don vi (dé biét);
- Luu: VP, PLNV.




