MOT SO VAN BE PHAP LY
VE CAP TIN DUNG CHO CAC DU’ AN PHAT TRIEN
NHA CHUNG CU CUA NGAN HANG THUGONG MAI

Lé Vin Hién"

Tém tit: Trong cdc nguén vén huy dong Vén tin dung tir cdc ngén hang thiong mai
duwpc xem la nguon vén chii lyc dé pha trién cdc dir an nha chung cu. Bai viét trao doi
mt s y kren lién quan dén tinh kha thi va mg1 sé bét cdp trong quy djnh ciia phap ludt
v thiec tién thiec thi lién quan dén vige cdc ngdn hang thuong mai L‘ap tin dung ¢6 thé
chdp cho chii ddu b cic du én nha chung cu; dong thoi dira ra mét s6 dé xudy, kién nghi.

Abstract: Among capital investment sources, credit from commercial banks is seen
as the predominant source for the development of apartment projects. The article
discusses viewpoinis on the feasibility and shortcomings of the law and its practice
relating to morigage-based credit offering by commer cial banks o owners of apariment
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1. Khii quét v& nhi chung cr va nhu
chu duwge cAp tin dung aé phat trifn cac
dir 4n nha chung cuo

1.1. Khéi nigm vé dic diém cia nha
chung cw

Theo quy dinh tai khoan 3 Didu 3 Luat
Nha & nidm 2014 (Lual Nha &), nba chung
cu 14 loai nha c6 tir 2 ting tré 1én, ¢6 nhiéu
cén ho, c6 18i di, cAu thang chung, c6 phin
s¢ hitu riéng, phdn s& hiru chung va hé
théng cong trinh ha thng sir dung chung cho
céc b gia dinh, ca nban, t6 chirc, bao gbm
nha chung cu duge xiy dung véi muc dich
dé & va nha chung cu duge xfy dung cé
muc dich sir dyog hén hop dé & va kinh
doanh. Ti dinh nghia trén cho thAy, khai
niém nha chung cu duge dung dé chi nha ¢
c6 nhiéu chi s hiru véi viée xac dinh cy
thé phén dién tich thugc s& hiru riéng cia
timg chii s& hiru cin bd va phan dién tich
thude s& hiru chung cia tAt ca cac chi s&
hiru nha chung cur d6.

* ThS. NCS., Trudmg Dai boc Luat Tp. Ho Chi Miah,

Trong bai viét ndy, dy 4n phét trién nha
chung cur duge hiéu 13 du 4n phat trién nhi
& thuong mai dudi hinh thirc nha chung cu.
Vin d8 tai tro vén cho cac du 4n phit trién
nha chung cir ¢6 lign quan dén cic dic tnmg
sau ddy cva nha chung cu:

Thir nhdt, muc dich sir dung nha chung
cu kh4 da dang. Mot khu nha chung cu c6
thé chi bao gbm chc cin hd dé & hoic vira
c6 can ho dé o, vira ¢6 chc cin hd da ning
vira dé & vira ¢ kinh doanh nhu cin h¢ van
phong, can hé nghi dudng va ci cic don
nguyén sir dung thudn tiy cho muc dich
kinh doanh nhu cac siéu thi, cira hang ban
1¢, co s& cung cép dich vu trong du 4n can
hé. Xuét phat tir muc dich nhw vy, chi thé
sir dung va s& hitu nha chung cur ciing rét da
dang, khong chi 4 nhimg chu thé si dung
cho muc dich & &, ma con cho myc dich
kinh doanh. Chinh vi vy, ngudn vén phat
trién nha chung cu duoc céc chu thé c6 lien
quan d3c biét quan tam.

Thir hai, nha chung cu thudng duge xay
dyng va phat trién b&i cac chu thé chuyén
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nghiép, chuyén thyc hién viéc diu tu dé xay
dyng va phat trién nha chung cr cho muc
dich dé ban hodc cho thué'. Chu thé nay
thu(’mg la doanh nghiép kmh doanh phat
men bat d6ng san. Trong chu thanh vén san
xuét kinh doanh, vén vay chiém vi tri quan
trong. Didu nay cang ding hon ddi véi cac
dr 4n bét ddng san néi chung va dy an phat
trién nha chung cu nm neng, vi déu 13
nhing dy 4n doi hoi ngudn vén 1om.

Thir ba, muyc dich chinh cua cac dy an
phat trién nha chung cw 14 48 tao 1ap ché &
cho ngudi dan. Véi truyén théng coi trong
“an cu” & nude ta, s¢ hiru nha ¢ (trong d6 ¢6
cin hd chung cur) la mong mudn cua hiu hét
moi nguoi dan. Chinh vi vay, ngudi truong
thanh néi chung va dic biét Ja phimg nguoi
da ¢6 gia dinh riéng thudng cb ging dé co
thé dugc so hitu it nhat mot cén nha. Trong
khi khdng phai ai ciing ¢6 dii ngudn vén tich
lily dé mua nha, vay vén ngan hang holc tim
kiém céc gidi phap tai chinh khac dé c6 thé
s¢ hitu nha, trong dé cé nha chung cu tré
thanh mot nhu cAu phd bién ciia ngusi dan,
d3c biét 13 ngudi dan & cac thanh phé lon
noi ma ngudn dit danh cho nha & riéng 1&
tré nén ngdy cang khan hiém va dt do.

Thir i, phap ludt cho phép cic chu diu
tw dir 4n phat tridn nha chung cu, ngoai viée
tw huy déng vén vay dé phét trién dy 4n,
con ¢6 thé nhan tién ban oha, tién thué mua,
tién thué nha & trd truée theo hgp déng mua
ban, cho thué, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai®. Nguoi mua, thué
mua hozc thué nha & hinh thanh trong trong
lai cling co thé vay tién ngén hang dé tra
truéc cho chi diu fu theo hop dong mua
bén, cho thué, cho thué mua nha & hinh

! L& Van Hién, Vin aé quyen $6 hitu nha chung cu,
Tap chi Khoa hoc phép ly, s6 03/2013, tr. 45-53.
2 Khoan 3 Diéu 69 Lufit Nha &.
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thanh trong tuong lai. Diéu nay c6 thé dén
dén tinh trang mét bat dong sén dwgc s
dung dé bao dém cho nhiéu nghia vu, nguy
co gly rii ro cho ca ngan hang va nguol
mua, thué mua hojc thué nha & hinh thanh
trong tuong lai.

Thit ném, Didu 56 Ludt Kinh doanh bét
dong san nim 2014 (Ludt Kinh doanh bat
déng san), yéu cdu cha diu nr dy 4n bat
ddng san trude khi ban, cho thué mua nha &
hinh thaoh trong tuong lai phai dugc ngén
héng thuong mai c6 du ning luc thuc hién
béo lanh nghia vu tai chinh cia chi déu tu
d6i véi khach hang khi chi déu fir khéng
ban giao nh & theo ding tién do da cam két
véi kbach hang; va chi cdc ngdn hang
thuong mai ¢6 di nang luc thuc hién bdo
lanh viéc kinh doanh bat dgng san hinh
thanh trong twong lai ndm trong danh sdch
do Ngdn hing Nha nudc Viét Nam céng b6
mdi duge cung cé‘p djch vu béo lanh nay
cho cac chii ddu tir du 4n bit dong san’. Vige
cép bao lanh cia ngan hang thuong mai cho
céc chi ddu tu dy an nha & throng mai trong
truomg hop nay ciing 1a mét hinh thirc cip
tin dung® ciia c4c ngfin hang thuong mai déi
v&i chc chi ddu tu phat trién dy 4n phét tridn
nha chung cu, khi ma rét nhidu chi ddu tr
thuc hién hoat ddng {mg trudc tién mua nha
clia ngudi mua thong qua viéc bén nha ¢
hinh thanh trong twong lai.

Vén diu tr phét trién nha chung cur ¢6
thé dén tir nhidu ngudn. Tuy nhién, cic dic
trung néu trén cho théy ngudn vén tin dung
dén tir che ngén hang thuong mai ddng vai
tro rét quan trong d8i véi viéc phat trién nha
chung cu.

3 Khoan 2 Piéu 56 Lut Kinh doanh bt dong sin.

4 Theo quy dinh tai khoan 14 Didu 4 Luat Céc 13
chic tin dung nim 2010 bao lanh ngan hang 12 mot
trong cac hinh thirc cép tin dung.
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12. Nhu cﬁu duwge siz dung vén tin
dung dé phat trién cdc dir dn nha chung cw

Theo quy dinh tai Diéu 69 Luat Nha &,
viéc phat trién nha & thuong mai (bao gbm
nha chung cu) dén tir cic ngudn sau:

(i) Vén thugc s6 hitu ciia chis du tw;

(ii) Vén huy déng théng qua hinh thic
gbp vbn, hop tac ddu tu, hop tc kinh
doanh, lién doanh, lién két cua cac 8 chirc,
ho gia dinh, ca nhén;

(i) Tién mua, tidn thué mua, tién thug,
nha & tra truée theo hop déng mua ban, cho
thug, cho thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai;

(iv) Vén vay tir t§ chirc tin dung, tb
chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

Déi v&i mot nén kiuh té dang pht trién
véi ting tnromg bt dong san & mirc cao nhu
nude ta thi c4c ngudn vén huy ddng, bao
gdm vén vay tr cc td chirc tin dung, 16
chire tai chinh dang hoat déng tai Viét Nam
déng mdt vai trd quan trong. Vén vay tir cac
dinh ché tai chinh déng gép 16m cho sir phat
trién thi truomg bt dong san, bao gbm ca thi
trudng nha chung cw. Theo sé liéu tir Ngan
hang Nha nuéc, dén cudi nam 2018, tong du
ng tin dung lién quan dén bit dong sin la
31,7%, trong d6 vay truc tiép ddi véi chi
dhu tu ¢6 ddu hiéu chimg lai, nhung vay dbi
v6i khach hiang mua nha lai tang®. Tuy
nhién, kinh doanh b4t déng san la linh virc
¢6 nhiéu nii ro, cling véi céc cdng cu kinh té
khéc nhu thué, céng cu vé quy hoach, ké
hoach, chinh séch kich ciu, chinh séch tin
dung cin phai hop 1y thi méi c6 thé h tro
thi trudmg bét dong san, bao gbm nha chung

$ Huyén Anh, Ndn dong vén cho vay bat dpng san
hop Iy, Thoi bao kinb doanh rr\xc tuyén, https://thoi
d ho-vay-
bat-dong-san- hop ly-1057878 hlml rruy cip ngly
16/10/2019.

baoki

cu phét tridn mot cach dn dinh va lanh
manh, tranh phat sinh du no x4u cho thi
truéng tin dung. Két luin nay xuat phat tir
céac ly do sau day:

Thit nhat, nhimg dy 4n bt déog san no6i
chung, dy an x4y dung nha chung cu néi
riéng duge cic ngan hang thuong mai tai trg
vén a0 niém tin vé& tinh phap 1y, v& nang
lyc chi ddu tr cia dy 4n vi ngén hang
thuong mai phai tun thi cic quy dinh vé
thim dinh dy an trude khi quyét dinh cp
tin dung?.

Thir hai, viéc nghn hang thuong mai
ddng y dimg ra bao lanh cho chi dAu tr dyr
4n luén ddi hoi viée thim dinh tinh an toan
cia dy 4n va luén yéu chu chi dau tr dy 4n
phai ¢6 tai san dim béo. Pidu nay ciing tao
ra tinh an toAn vé& mit tai chinh ctia cic dy
4n nha chung cu, noi ma phén lon cac can
hé duoc chi diu tr ban dudi hinh thirc “nha
O hinh thanh trong tuong lai”.

Thi ba, ty I& vbn vay trong mdt du 4n
bat dng san thudng rét cao, dén 80%, thim
chi, 85% tdng vén diu tr ciia dy 4n”. Viée
dam bao ngudn vén vay dugc sir dung ding

¢ Xem thém Ha Vy, Dy én bdt dong .vdn sE minh
bach hon khi dugc ngin hing cho vay vén, nguoi
mua an toan hom?, Bio Tri Thic Tré onlme,
http://ttvn.ve/kinh-doanh/d bat-d

h-bach-h khi-d h: ho-

mua-an-toan-| hon—42019|35203129641 htm lruy cdp
ngay 27/9/2019.

7 Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 14 cia Nghi dinh
sb 43/2014/NP-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi
Quy dinh chi 1iét thi hanh mét s6 diéu cia Lujt Pit
dai thi dé duoc Nha nude giao dit, cho thue dil, cbo
phép chuyén muc dich sit d\mg dat ¢ thyc hién dyr
4n déu tur (bao gdm cac dy 4n diu tr nhd chung cu),
chu du tu phai chimg minh viéc dip img diéu kién
vé ning lyc m chinh dé thyc hién dy 4n, trong dé
yéu cau cb vén thue s& hiru cita minh dé thye hién
dr dn khéng thép hon 20% toug mirc diu ar ddi véi
dy 4o c6 quy md sir dung dit duéi 20 héc ta; khong
(bip hon 15% téng mire d4u tu di voi dy 4o c6 quy
mé sir dung dat tir 20 héc ta tré lén.
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muc dich c6 y nghia rét quan trong, dam
bio tién do thyc hién du 4n va hiéu qua sir
dung ngudn vén cua tht ca cac chu thé lién
quan, bao gom ca chii du tr phat tién dyr
4n, ngdn hang va ngudi mua nhi & hinh
thanh trong tuong lai c6 sir dung vén vay tir
ngén hang.

2. Vin d& cp tin dung ciia ngin hang
thwong mai a6i véi chii dhu tw phét trién
dyr 4n nha chung cw

Theo quy dich cia phép luét hién banh,
viée cAp tin dung cho chi dau tr phét trién
dy 4n nha chung cu ctia ngin hang thuong
mai dugc thuc hién chi yéu duéi hai hinh
thire: Cho vay vén vA bao lanh giao nha
ding thoi ban.

2.1 Vién dé ngin hing thuwong mai
cho chii ddu tir vay vén dé phat trién dir dn
nha chung cwr

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 7 Lujt
Doanh nghi¢p nam 2014 (Ludr Doanh
nghiép), doanh nghi¢p néi chung, doanh
nghigp phat trién dy an bt déng san néi
riéng dugc lya chon hinh thirc, phuomg thirc
huy dong, phan bd va sir dung vén. Pidu
147 Lu#t Nha & quy dinh chu diu tu dy 4n
xdy dung nha & dugc thé chdp du an hoac
nba & xdy dung trong dy 4n tai td chirc tin
dung dang hoat dong tai Viét Nam dé vay
vén cho viéc ddu tr dy 4n hoic xay dyng
nha & d6. Nhu vdy, doanh nghiép dwoc
quyén vay vén ngn hang dé phat trién du
an bt d6ng sén bao gdm céc du 4n nha
chung cu va dugc phép thé chip dyr an hoic
nha & trong du 4n tai t chic tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam 4é dAu tu vao dy 4n.

Tuy nhién, phap ludt ciing d3t ra céc
quy dinh gi6i han quydn néu trén cia chi
dhu tu chc dyr 4n kinh doanh bt dong san
nh3m dam bao nang lyc va kha ning thuc
hién du 4n cia chit du tu.
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Theo quy dinh tai khoan 2 va khoéan 4
Diéu 14 ciia Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
ngdy 15/5/2014 cua Chinh pha (Nghi dinh
43/2014/NP-CP) quy dinh chi tiét thi banh
mét s6 didu cta Luat DAt dai, dé duoc Nha
nuéc giao dit, cho thué dat, cho phép
chuyén muyc dich sir dung dét dé thuc hién
dyr 4n dau tr (bao gbm céc dyr 4n déu fr nha
chung cur), chii du tw phai chimg minh viée
dap img diéu kién vé ning lyc tai chinh aé
thuc hién dy 4n, cu thé nhu sau:

(i) C6 vén thuge s& hiru ctia minh dé
thyc hién dy 4n khong thip hon 20% téng
mitc diu tu dbi véi dy an cb quy md sir
dung dit dudi 20 héc ta; khong thip hon
15% tdng mirc diu tu ddi véi dy 4n cb quy
mo sir dung dét tir 20 héc ta tr 1én; va

(ii) C6 kha ning huy dong vén dé thuc
hién dy 4n tr cac td chirc tin dung, chi
nhénh ngan hang nuéc ngodi va céc td chirc,
cé& nhén khéc.

Ngoai cac diéu kién vé nang luc tai
chinh @ dugc giao dat, cho thué dét hay
nbdn chuyén nhwrong dét dé thyc hién du
4n theo quy dinh cua Luat Dét dai va vin
béan huéng dan, viéc vay vén clia cic ngin
hang thuong mai dé thuc hién dy 4n dau fu
cdn phii tuan thi cic quy dinh vé giéi han
va didu kién cdp vén cta cic ngan hing
thuong mai.

Céc diéu kién chung vé cho vay vén cia
ngan hang thuong mai bao gbm®:

(i) Khéach hang 13 phép nhdn c6 ning
lyc phap luat dan su theo quy dinh ctia php
ludt;

§ Pidu 7 Thong tu s& 39/2016/TT-NHNN ngay
30/12/2016 cia Théng déc Ngin hing Nha nuée Quy
dinh vé hoat déng cho vay cua 5 chirc tin dung, chi
nhénh Ngin hiog nudc ngoai déi voi khach hang.
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(i) Nhu ciu vay vén dé sir dung vao
muc dich hop phap;

(iii) C6 phwong an sir dung vén kha thi;

(iv) C6 kha nang tai chinh dé tra ng.

. Trong céc diéu ki¢n néu trén, didu kién
vE€ vige ¢6 phuong an sir dung vén kha thi
va 6 kha ning tai chinh dé tra ng gitp ngan
hang lya chon, sing loc khich hing dé dam
bao kha nang thu hdi no.

Tiéu chi v& phuong an sir dung vén
gitip ngan hang kiém tra tinh kha thi va hiéu
qQua clia dyr an sir dung vén vay. Ddy Ia yéu
chu rdt quan trong khi ngin hang xem xét
tham dinh hd so vay vén cua cac nha du fu.
D4i véi cac dy an bit dong san néi chung
va dir dn nha chung cu néi riéng, ngan hang
thdm dinh phuong 4n sit dung vén thong
qua viéc kiém tra tinh phap ly cua dy an,
kha ning thyc hién dy 4n cia chu du tu,
kha néang thanh khoan cia dv 4n théng qua
vi trf bAt déng san, mirc gi4 ban dy kién...

Vé kha nang tra ng cia khach hang,
ngodi viéc dénh gia tinh kha thi cia phuong
4n sit dung vén, ngan hang luén yéu ciu chit
dhu tur phat trién dy 4n phai c6 tai san dam
bao cho khoan vay. Déi véi chc dy 4n diu tw
phat trién bt déng san néi chung vi nhd
chung cu néi riéng, ngin hang thudng yéu
cu chu ddu tr phét trién dy 4n thé chip du
4n hojc thé chip nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai dé dam bio cho cic khoan vén vay.

Theo quy diob tai khoan | Diéu (47
Luét Nha &, cht diu tu dy 4n xdy dyng nhi
& dugc thé chap dy 4n hodc nha & xdy dyng
trong dy an (nha & hinh thanh trong tuong
lai) tai t6 chc tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam dé vay von cho viéc dau tr du an
hoac xéy d\mg nha & d6. Dleu kién dé chu
dAu tu thé chap dvr 4n bao gom Dy an da c6
hé so du an, co thiét ké ky thudt duge phé

duyét va da c6 Gidy chimg nhin quyén st
dung dat hodc quyét dinh giao dit, cho thué
dit cla co quan nha nuéc ¢b thim quyén’.
Trong tnrdmg hop chi ddu tr mudn thé chp
nha & hinh thanh trong tuong lai cia du 4n
thi ngoai diéu kién dé dwgc thé chip dy 4n
néu trén, chii diu tu phai dam béo dép 1mg
didu kign 1a dy 4n da xay dung xong phén
moéng theo quy dmh cua phép luat vé xdy
dyng va khéng nim trong phén du 4o hoic
toan bd dy an ma chd dau tu da thé chap
(néu c6)'°. Nhu viy, viée thé chip du 4n va
thé chép nha & hinh thanh trong twong lai
cua mdt du 4n phat trién bit dong san c6
phdn giao thoa véi nhau vi cin phai duge
giam sat chit ché dé dim bio viéc x4c dinh
ding gia tri tai san thé chdp, tranh tnrémg
hop tai san thé chép dugc dinh gii khong
chinh x4c din ¢én kha nang thanh toan no
vay t tdi san bao dim bj han ché, anh
huéng dén quyén lgi ciia bén nhan thé chap.
Lam thé ndo dé boc tach phin nha & hinh
thanh trong twong lai khoi phin dyr 4n da thé
chép 1a diéu khong d& dang. Théng thudmng
Kkhi cha ddu t dy 4n di thé chip du 4n thi
thé chép toan by dy 4n hofic timg phén khu
trén d6 c6 xdy dung nha & dé ban. Gi4 trj tai
san thé chdp trong truémg hop nay dugc
thdm dinh dya trén nhiéu yéu t6, nhung luén
bao gdm trién vong/kha ning sinh 15 cta
du 4n va yéu té nay phu thudc kha nhidu
vao vi tri dy 4n (ma gia tri quyén st dung
d4t 12 thude do chit yéu) v chit lugng cong
trinh va tién ich cia dyr 4n (ma gia trj cn ho
1a thuéc do chu yéu). Phap luat hién hanh
chi quy dinh chu diu fr duge quyén thé
chip nha & hinh thanh trong twong lai khi
dir 4n x4y trong phin méng. Nhur vy, gi4 tri
clia nha & hinh thanh trong twong lai dugc

°Khoan | Diéu 148 Lujt Nha 6.
19 Khoan 2 Diéu 148 Luat Nha 6.

67



NHA NUOC VA PHAP LUAT SO 3/2020

thé chép ciing chi 12 gia trj wéc tinh va chi
c6 gia tri thuc sy khi can nha doé d3 hoan
thanh viée xdy dung. Khi thé chip nha &
hinh thanh trong tuong lai, viéc xac dinh gia
tri tai sao thé chip d& xac dinh han mic tin
dung thudng dugc xac dinh bang mot ty 1¢
phén tram nhAt dinh trén gi bén can nha va
nhu viy lai bao gdm ca gié tri quyén sit
dung dét duge phin bd cho can nha dé.

Tuy quy dinh cta phép Juét hién hanh
&4 kha chit ché, theo huéng tai san thé chép
phai ¢6 du diéu kién giao dich trén thj
truémg nhim dam bio quyén lgi cho ngdn
hing trong trudmg hop phai xur 1y tai san thé
chip dé thu héi ng, xit ly tai san thé chip 12
dy 4n x8y dung nha & hodc nha & hinh thanh
frong tuong lai cia dy 4n du nr xdy dimg
nha ¢ khong phai 13 viéc lam don gian.
Khoan 2 Diéu 149 Luit Nhi & quy dinh t3
chire, cd nhan nhin chuyén nhuong dy an
xdy dung nha & phii c¢6 du diéu kién lam
chi ddu tu dy 4n theo quy dinh ciia Lujt
Nha & va pha1 dang ky véi co quan nha
nude c6 thim quyen giao du 4n theo quy
dinh cia phap ludt v& kinh doanh bt déng
san. Dimg tir géc d quan 1y nha nuéc va dé
bao dam viée tiép tuc thuc hién dir 4n, quy
dinh nay 14 phid hop. Tuy nhién, tir géc do
ngan hang, XIr Iy tai sén bio dam déi véi du
an xay dung nha & khéng phai la viéc lam
dé dang khi pbai lim dugc bén nhan chuyén
nhuong dép img quy dinh cba phap luét dé
tiép tuc thye hién du 4n. Trong thye té, khé
khan trong viéc xir ly tai san bao dam la mt
trong nhimg nguyén nhan lam gia ting ng
x3u va lam cho tin dung bit déng san trér
nén rii ro hon. Chinh vi viy, chinh sach tin
dung bét dong san dang dugc Ngin hang
Nha nuéc xem xét laj dé hé tro sir phat trién
lanh manh vi bén vimg cia thi trrdmg bét
dong san, trong d6 huémg dén muc tiéu
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gidm diu co bt déng san, dua gid bat dong
sén vé ding gia trj, tao didu kién cho nhimg
ngudi thire su ¢6 nhu ciu vé nha & c6 thé s&
biru nha &.

_ Xu huéng “siét” hofic chinh xac hon la
“nAn” tin dung bat dong san thé hién & viéc
Ngén hang Nha muéc dy kién sira déi Thong
tr s& 36/2014/TT-NHNN ngay 20/11/2014
quy dinh gii han ty 1& an toan trong hoat
ddng cia td chirc tin dung, ngan hang nudc
ngoai (Théng tu 36/2014/TT-NHNN). Theo
4, stra d6i mot sb quy dinh lién quan téi ty
1& an toan trong hoat ddng ma cac td chire tin
dung, chi nhanh ngén hang nudc ngoai phai
thudng xuyén duy tri, trong d6 c6 ndi dung
giam ty I¢ sir dung ngudn vén ngén han dé
cho vay trung, dai han va nang hé sé rii ro
a6 véi mt sb khoan vay bat déng san.

Theo Dy thao Théng tu, véi 1§ trinh
gdm 3 giai doan dén nim 2022, ty 1¢ téi da
ngudn vén ngén han duge sir dung dé cho
vay trung, dai han xuéng con 30%'!, Ngin
hang Nha nuéc ky vong s& kiém soat duge
i ro thanh khoan nhim bao dim an toan
hé théng truéc nhimg thay doi didu kién
kinh té vi md, gép phan dn dinh hoat déng
ngan hang, hd tro thuc ddy phét trién kinh té
bén vimg'?

Ngoai ra, Dy thao Théng tu 4p dung h¢
$6 riii ro cao nhét (200%) déi véi cac khodn
vay kinh doanh bt dgng san; dbi véi khodn

" Xem Dy thiao Thong tu sia déi Théng tw
36/2014/TT-NHNN ding trén website xdy dumng
phép luit ciia VCCI, http://vibonline.com.vn/du_thao
/du-thao-thong-tu-thay-thong-tu-362014tt-nhnn, truy
cap ngay 16/10/2019. Hién nay, khoan 5 Pieu 17
Théng tw 36/2014/TT-NHNN quy dinh ty 18 nay 8i
da 13 60% déi voi ngén hang thuong mai.

12 Xem thém bai viét: Chi cho vay d3i véi cdc die dn
bél ding san di diéu kién diug twén bao dién fir
Vle!Slock, hnpsj/v:cts!ockvn/ZOl9/06/chl -cho-vay-
vor du-dieu-kien-75
7-684708. h(m, truy cap ngay 16110/2019
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vay tiéu diing (trong dé chu yéu la vay mua
bat dong sén) b 56 du ny trén 3,0 ty dong‘
ép dung hé sb rii ro 150%, tr 1,5 ty dong
dén3,0ty déng 4p dung hé s 100%,; dbi voi
khoan vay du6i 1,5 ty ddng, cac khoan vay
mua nha & x& hdi, mua nha theo céc du 4n,
chu‘o’ng trinh h8 trg chia Chinh phu ap dung
hé s6 rui ro 50%3 nhérn huéng tin dung bét
dong san vao nhu cu thuc cia nguoi dan,
thiic d4y phat trién phan khic nha & thuong
mai gié ré va nha & x4 hdi (phén khic dang
thiéu ngudn cung). Theo 6ng Nguyén Quéc
Hing, Vu tnréng Vy tin dung cic nganh
kinh t& cia Ngan hang Nha nudc thi day 1a
16 trinh phi hop va khdng 4nh huéng tiéu
cuc dén thi trudmg bat dong san. Ong ciing
cho rang, Ngin hing Nha nuéc ciing dinh
huéng kidm soat chit ché tin dung ddi véi
linh vire bét dong san, nhung dinh hudng tin
dung phuc vu ohu ciu thyc cua ngudi dan
chir khong phai xiét tin dung déi véi hoat
dong bét dong san n6i chung'4

2.2. Vin dé bdo linh cia ngan hing
thuomg mgi dbi véi nghia vy giao nha
diing thoi han ciia chii diu tw dyr dn nha
chung cw

Mua bén nha & hinh thanb trong tuong
lai 12 mét hinb thirc mua ban tuong déi méi
mé & mréc ta, nhimg hign dang pht tridn
manh mé do dap trng nhu cAu cta thyc tién.

3 Xem Du thio Thong tu sia déi Thong tr
36/2014/TT-NHNN daog trép website xdy ding
phap ludt cia VCCI, http://vibonline.com.vn/du_thao
/du-thao-thong-tu-thay-thong-tu-362014tt-nhnn, truy
cap ngdy 16/10/2019. Hién nay, Théng tu
36/2014/TT-NHNN 4p dung ty 1¢ rit ro chung déi
véi cho vay bit dong sin 13 150% ma khéng c6 su
phén héa nhu Dur thao.
14 Xemn thém bai viét: Chi cho vay déi véi cc duw én
bdt déng san di didu kién dspg wén bao dién b
VleISmck hu'psjlvmrs(ock vn/2019/06/chi-cho-vay-
bat-d du-dieu-kien-757

-684708.htm, l'ruy cp ngay 16/10/2019_

Déi v6i ca nha ddu tu 14n ngudi mua nh,
phurong thirc nay gitp giam bot dp luc vé tai
chinh. Tuy nhién, mua nha hinh thanh trong
twong lai ciing c6 nhitog rmi ro nhét dinh
cho ngudi mua nha, khi ma ngirdi mua phai
tmg trude tidn cho nha diu tw trong khi
khong kidm sodt dugc muc dich sir dung
ngudn vén.

Theo quy dinh tai Luat Kinh doanh bét
d6ng san, chi diu tu phét trién dyr 4n nha &
néi chung, nhi chung cu néi riéng phai
dugce ngan hang thuong mai du didu kién
(theo cong bd cia Ngan hang Nha nuéc)
chp béo lanh dé du didu kién ban nha & hinh
thanh trong tvong lai bén canh cac didu kién
khac dugc quy dinh tai Luat Nha &. Day 1a
mét quy dinh méi ciia Lust Kinh doanh bt
déng san nam 2014, ma vé& mit Iy ludn duge
danh gia 13 co sé ving chic dé bao vé
quyén loi cha ngudi mua ohi thuge nhimg
dyr 4n nha & hinh thanh trong twong lai'>.

Viée du 4n dugc ngin hang thuong mai
dip tmg chc didu kién lujt dinh'S cp bao

'S Bing Vin Dan, Bdo ldnh nha ¢ hinh thanh trong
twong lai. Co 5o phdp Iy trong /rlen khai thuc hién
tai Vigf Nam, Tap chi Ngfin hang, 56 24/2018.

16 Theo quy dinh tai diém a khodn 2 D1éu 12 Thong
fur 13/2017/TT-NHNN, ngan hang thuong mai c6
du nang lyc thye hién bdo lanh nha & hinh thinh
trong tuong Jai phai duge céog bb trén website
chinh thiic cua Ngin hang Nha nudc va dép {mg
cic didu kign sau:

(i) Trong Gidy phép thaoh 14p va hoat déng hodc tai
vin ban sua déi, bd sung Gidy phép thanh lip va
hoat dong ciia ngén hing thuong mai ¢6 quy dinh néi
dung hoat ddng bao lanh ngén hing,

(i1) Khéng br cém thyc hién bio lanh nha & hinh
thanh trong twong lai trong giai doan by kiém 304t
dic bigt.

Nhimg ngén hang thuong ma khéng con dap img
quy dinh bao lanh nha & hinb thinh | trong tuong lai,
bi loai khé1 danh séch, vin phél tiép tuc thuc hlvn
cée théa thugn, cam két da ky v bao lanh nha & hinh
thanh trong tuong lat cho dén khi nghia vy bao lanh
chim dint,
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lanh cho nghia vu giao nha ding théi han
ctia chi dau tu 12 mdt su bao dam phap ly
lom, tao sy yén tdm cho ngudi mua nha &
hinh thanh trong twong lai. Mac di vay, cdc
quy dinh phdp luat hién hanh ciing chua that
sur chit che khién cho su bio dim ndy dbi
khi mang tinh hinh thue.

Khoin 3 Diéu 56 Lust Kinh doanh bét
d6ng san quy dinh: “Truéng hop chit diu
khdng thyc hién ban giao nha & theo tién dé
da cam két va bén mua, bén thué mua cé yéu
cAu thi bén bao lanh ¢6 trach nhiém hoan lai
56 tidn tmg trude va chc khoan tién khac cho
khach hing theo hop déng mua ban, thué
mua nhi & va hop déng bio lanh da ky két”.
Tuy nhién, viéc thyc hién nghia vu bao lanh
clia ngan hang trong thuc té khong phai lac
nio0 ciing thudn budm xudi gio.

Theo quy dinh tai Didu 12 Théng tu
07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015 quy
dinh vé bao lanh ngan hang (dugc sira ddi,
b sung boi Théng tr 13/2017/TT-NHNN
ngdy 29/9/2017) (sau day goi 14 Thong fur
07/2015/TT- NHNN) thi théng qua viéc chp
béo lanh cho chu dau tw, ngan hang thwong
mai cam két véi bén mua, bén thué mua vé
viéc s& thuc hién nghfa vu tdi chinh thay
cho chit dau tir khi dén thoi han giao, nhén
pha & da cam két, ning chi diu tu khéng
ban giao nha & cho bén mua ma khéng hoan
lai holic hoan lai khéng diy dv sd tién da
nhén (mg truge va céc khoan tién khéc theo
hop déng mua, thué mua nha & di ky két
cho bén mua. Khi ngin hang thyc hién
nghia vy bdo lanh, chi dAu tu phai nhan ng
v&i ngin hang va c6 nghia vu trd ng cho
ngan hang thuong mai. Thoi han hiéu lyc
cda cam két bdo lanh dugc x4c dinh ké tir
ngay phat hanh cho dén thoi diém it nhat
sau 30 ngay ké tir thdi han giao, nhig nha
44 cam két quy dinh tai hop ddng mua ban
nha &.
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Pé duoc ngén hapg thuomg mai phat
hanh bao lanh, ngoai viéc dap img cic quy
dinh chung dé dugc ngn hang cip tin dung,
chi: d3u fur phai dép tmg du cic diéu kign 48
¢6 thé dura bit dong san hinh thinh trong
tuong lai vao kinh doanh quy dinh tai Diéu
55 Luat Kinh doanh bat d6ng san va bén ban
phai c6 vin ban théng b4o cho co quan quan
ly nha & cép tinh vé vige nhi & hinh thanh
trong fuomg lai da du didu kién giao dich'’.

Theo quy digh tai diém c khoin 4 Diéu
12 Théng tr 07/2015/TT-NHNN, ngén hing
s& phét hanh bdo laoh duéi hih thirc thu
bao lanh cho fmg bén mua nha & hinh thinh
trong tuong lai va giri dén dia chi cho timg
bén mua trong vong 5 ngay lam viée ké tir
ngay nhin duoc hop déng mua nha . Dé
ngan hang c6 thé 1am dugc viéc nay trong
vong 10 ngay lam vige ké tr ngay ky hop
ddng mua nha & (frong dé ¢6 quy dinh ng]na
vu cua chu déu or trong viéc hoan lai s6 tién
img trude va cac khoan tién khac cho bén
mua khi dén théi han giao, chan nha da cam
két, nhumg chi déu tu khdng ban giao nha &
cho bén mua), chi1 déu i phai giri cho ngan
hang thuong mai hop déng mua nha &.

Céc quy dinh néu trén vé mat 1y thuyét
14 d& day du va chit chd dé bao vé quyén loi
cia nguéi mua nhd & hinh thanh trong
tuong lai. Tuy nhién, nghia vu bao lanh tryc
tiép cia ogan hing véi timg khach hang
mua can h¢ chi phat sinh khi ngén hang da
phét hanh thur bio 13nh cho timg khach hang
mua can hd riéng 1¢ thudc dy 4n. Chinh céc
quy dinh v& nghiép vu bio l2nh cia Ngo
hang Nha nuéc trong thuc té da tao diéu
kién cho cac chi diu tr lgi dung va chuyén
nghia vy thanh todn phi bdo lanb cho viéc

17 Khoan 3 Didu 12 Théng tu 07/201S/TT-NHNN
(duoc sira doi, bd sung bai Théng tw 13/2017/TT-
NHNN ogly 29/9/2017).
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chdm giao nha cia chi diu tw sang cho
n‘gubi mua nha. Két Jusn néu trén xuét phét
fir cac 1ap luan sau:

Thir nhér, theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 56 Luat Kinh doanh bt déng san, chii
dhu tu cb nghia vu phai c¢6 dugc bao linh
clia ngén hang thuong mai cho nghia vy
giao h‘éng dung thot han cia minh va nhir
vy Ve nguyén tic chi dAu tw phai thanh
toan phi bao lanh cho ngin hang cip bio
lanh. Mc do trong thyc té chu du tr c6 thé
chuyén chi phi ndy sang cho ngudi mua,
nhung viée chuyén d6 phai dugc thé hién
minh bach trong gid ban. Viéc khéng c6 quy
dinh minh thj vé viéc ai phai thanh toan phi
bdo lanh trong cic quy dinh cua phéap ludt
din dén tién thye té, nhidu chu diu tr 4
quy dinh trong hop déng vé viéc phi bio
lanh do ngudi mua chiu (ngoai gi4 ban cin
h6). Piéu nay khién cho khoan tién ma
ngudi mua thye té phéi bo ra #é mua cin hd
cao hon gi4 ban can h ghi trong hop ddng.

Thit hai, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
56 Luat Kinh doanh bét dong san, chu diu
tu c6 nghia vu glri ban sao hop déng bio
lanh ma minh ky véi ngén hang cho bén
mua khi ky két hop dong bén nha. Theo quy
dinh tai Diéu niy, nghia vu bdo lanh cia
ngan bang phat sinh ngay khi hgp dong bao
lanh dwoc ky két giira chi dbu tu va ngin
hang. Trong thuc té, S X4y dung ciing s&
‘ban hanh céng van xac dinh dy 4n nha & da
didu kién d& ban nha & hinh thanh trong
twong lai khi chi ddu tw cung cép cho S&
Xay dung xé4c nhén cia ngan hang vé viée
43 phat hanh bao linh cho chu du tu. Tuy
nhién, Théng tu 07/2015/TT-NHNN lai yéu
cAu ngan hang phat hanh cam két bao lanh
cho nimg ngubi mua sau khi nhan dugc ban
sao hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai. Nhu vay, vé& mit ky thuat,

ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai
phadi ¢6 dugc cam két bao lanh ma ngan
hang phat hanh riéng cho mioh thi méi c6
co s& dé tryc tidp yéu chu ngan héng thuc
hién nghia vu bao lanh. Pidu ndy khién cho
quy dinh cua Luét Kinh doanh bét dong san
vé nghia vy ctia chit ddu tr trong viéc phai
dat dugc bao tanh cla ngén hang thuong
mai mang tinh hinh thirc. Trong thyc té, loi
dung viéc ngudi mua khéng am hiéu quy
dinh cia phap luat, chu ddu tu thudng
chuyén nghia vy thanh to4n phi bdo lanh
ngn hing cho ngudi mua bing cich thod
thusn trong hgp ddng mua ban vé khoan phi
nay khdng dugc bao gdm trong gia ban. Khi
ban nha & hinh thanh trong twong lai, nhiéu
chu dau tu khong chit dgng thyc hién nghla
vu yeu cAu ngan hang thuong mai du diéu
kién cap bao 1anh thuc hién viéc cap bao
lanh cho timg ngwdi ma dat ra yéu chu la
ngudi mua nio cé nhu chu duge cdp bao
lanh cin théng b4o cho chi diu tu dé& chi
diu tr yéu ciu ngan hang ph4t hanh bio
lanh v4 phai déng phi bio lanh. Pidu nay
din dén viéc ngudi mua phéi ganh thém
nghia vu ma déng ra thugc vé ch dhu tu. Vi
vy, rat chidu ngudi mua khéng thuc hién
yéu ciu nay. Day la mot thyc trang cén phﬂx
xem xét khic phuc, néu khéng s& dn dén
tinh trang nghia vy nay cia chu ddu tr
khéng c6 y nghia thyc tidn ddi véi nguai
mua nha.

3. Véin @& ngén hang thwong mai cho
ngudi mua nha chung cr hinh thanh
trong tuong lai vay

Vay dé mua nhi néi chung va nha
chung cu ndi riéng & mét yéu ciu chinh
dang clia moi ngudi dén va dugce phap luat
ing ho. Trong thuc té, cic ngin hang
thuong mai xép san phim dich vu nay vao
nhém cho vay tiéu dung. Nhu d trinh bay &
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trén, cho vay bit dong sin la mot hoat dong
cho vay chwra dyng nhidu rii ro, céc ngan
hang thuong mai ciing s& 4p dung cic quy
dinh cua Ngan hang Nha nudc dbi voi hoat
déng cho vay bao gdm ca céc quy dinh vé
£16i han ty 1€ an toan trong hoat déng cua
cdc ngin hang thuong mai theo quy dinh tai
Muc 2.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 147
Luat Nha &, khong chi chi du tr phat trién
dy 4n nhi & ma td chuc, ca nhdn mua nha ¢
hinh thanh trong twong lai trong du 4n nha &
cing duoc thé chip nhd & nay tai cac to
chue tin dung dang hoat déng tai Viét Nam
dé vay. vén phyc vy cho xay dung nha &
hodc 4é mua chinh nha & 6. Diém ¢ khoan
I Pidu 148 quy dinh thém: “Truéng hop
ngudi thé chip nha & hinh thanh trong twong
lai mua nha & cia chu diu tu trong du 4n
dAu tu x4y dung nha & thi phai c6 hop ddng
mua bén nha & ky két véi chi ddu tu, ¢6 vin
ban chuyén nhugng hop ddng mua ban nha
& néu |3 bén nhan chuyén nhugng hop déng
mua bén nha & theo quy dinh, c6 gidy
chimg minh da déng tién mua nha & cho chu
diu tr theo tién do théa thuin trong hep
dong roua bén va khong thude d,len dang cbd
khiéu nai, khiéu kién, tranh chap vé hop
ddng mua ban nha & hoac v& viée chuyén
nhuong hop dbng mua bén nha & nay”.

Diém b khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh sé
99/2015/ND-CP  ngay 20/10/2015  ctia
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng din
thi hinh mot s diéu cia Luat Nha & (Nghi
dinh 99/2015/ND-CP) quy dinh: “Trudc khi
ky hop déng ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, chi déu tr phai ¢é duge van ban
clia $& X4y dung vé viée nha & du didu kién
duge ban hodic cho thué mua”. Vin ban do
S& Xy dung bao hanh phai c6 thong tin vé
vidc chi déu tu co thé chip dy 4an déu tu
hoiic thé chip nha & sé bén, s& cho thué mua
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va néu c6 thi chi d3u t chn xudt trinh gidy
t& chimg minh da gidi chip hoic bién ban
théng nhat clia bén mua, bén thué mua nha
& vA bén nhan thé chip vé viéc khdng phai
giai chip va dugc mua ban, thué mua nha &
d6. Quy dinh nay duoc coi 1a khé chit chg
va nhim bdo vé quyén loi cla ngudi mua
hodc thué mua nha trong dy an d6. Tuy
ohién, quy dinh nay boc 16 mot sé bat cép
nhu sau:

Thir nhdl, tai thoi diém cong ty 1am hd
so théng bio S& XAy dyng vé viéc nha & du
diéu kién dugc ban hoic cho thué mua,
cong ty chua thé thue hién dugc viéc ban
nha ¢ hinh thanh trong trong lai ma chi cé
thé nhan dat coc tr ngudi mua, va trong
thuc t vide &3t coc néy cung khéng thé
dugc thuc hign ddi véi rit nhiéu can trong
dir 4n thi khéng thé ¢ duge sy dbng thuan
clia ngudi mua vé viée déng ¥ khéng cin
phai giai chdp. Vi thé trong thyc té, khi c6
van bin déng y khéng cin giai chdp cia
ngin hang nhin thé chip (ma khéng cin sy
dbng thuan cha bén mua nha), S¢ Xay dyng
¢4 ban hanh van ban vé viéc du 4n dd du
diéu kién ¢& ban nhi & hinh thanh trong
tuong lai'®.

Thir hai, néu ngan hang nhdn thé chip
du 4n hoac nhé 6 hin.h lhén.h trong tuong lai
chip thi s& phat sinh hal trudmg hop nii ro
cho ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong laj trong du 4n d6: Mgy /a, tai san ma
ngudi mua dy dinh mua di bi thé chép,
nbimng nguai mua vin phai thanh todn tién
mua nha (it nhAt 13 theo tién do x&y dung)

18 Cong vin sb 10500/SXD-PTN&TTBDS cia S§
Xiy dvmg Tp. Hé Chf Minh ngdy 31/8/2018 vé viée
ban nha & hinh thanh trong twong lai di véi 1356
¢4n hd thude du 4n Khu Din cu Tén Thuin Tay tai
phuong Tan Thuip Tdy va phudng Binh Thujn,
Quén 7 12 mbt vi du cho trudmg hop nay.
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bo3c o thé khdng theo tién do xay dung ma
theo théa thudn giira chi dau tr va ngudi
mua nha. Khi xdy ra truémg hop chu dhu tu
khéng thanh toan dirgc no ngan hang, dy 4n
xay dymg nha ¢ d6 hodc nha ¢ hinh thanh
n'ong tuong lai s€ bi ngén hang xir ly dé thu
hdi ng va ngudi mua nha trong truémg hop
46 s& ganh chiu thiét hai. Hai /4, ngudi mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai van c6
quyén thé chdp pha & hinh thanh trong
twong lai ma minh da ky hgp ddng mua dé
vay tién thanh toan cho viéc mua nha dé khi
duoc ngan hang chép nhén. Trong trudng
hop nhir vdy, thé chdp dy an hofic nha &
hinh thénh trong tuong lai ciia ch dAu tur s&
¢6 quyén wu tién xir ly trude thé chap cla
ngudi mua nha do thé chp cua chu dau fr
di dugc hinh thanh va ding ky truée thé
chép ciia ngudi mua nha & hinh thanh trong
tuong lai. Gié sir gi4 tri tai san thé chp sau
khi diing dé thanh toan cho khoan ng giita
chi dAu tr véi ngan hang xong ma khong
du dé thanh todn cho khoan n¢ giita ngudi
mua nha va ngin hang, khodn n¢ cua ogudi
mua nha vin con va ngudi mua nha phai ¢6
trach nhiém trd ng, mic di tai san ma minh
d3 mua d4 bi xr Iy va khoan tién thu dugc
d3 dung dé thanh toén cho khoan ng ctia chit
dAu tu voi ngan hang.

4. Mt sb aé xuit, kién nghi

Qua viéc nghién ciru phap luat va thyuc
tién 4p dung cic quy dinh phap luat vé viéc
tai trg vén phat trién nha chung cur cta cac
ngén hang thuong mai, tic gia c6 mét sb dé
xut sau day nh3m gbp phin hoan thién
nhimg quy dinh phép luat vé tai tro vén cho
cac dy 4n bét dong san néi chung va cic du
4n phat trién nha chung cu néi riéng:

Thir nhat, cin quy dinh 16 tiéu chi phan
biét thé chdp du 4n ddu tr bt dong sin va

thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai
trong dyr 4n ctia chii ddu tw dé vay vén phét
trién du 4n d6. Trong khi céc tidu chi vé
didu kién khi nio duoc thé chép dy 4n va
khi ndo dugc thé chdp nha & hinh thanh
trong twong lai & dy 4n d6 1a kha 15 rang,
tiéu chi dé xac dinh déi tuong thé chip
trong hai truong hop nay cdn kha mép ma.
Khoan 2 Didu 148 Lujt Nha & quy dinh déi
v6i thé chip nha & hinh thanh trong tuong
lai cia dy 4n thi ngoai diéu kién dé dugc thé
chz‘lp dy 4n néu trén, chi dau tw phai dam
bao ddp tmg diéu kién 12 dy an da xay dyng
xong phin méng theo quy dinh ciia phép
lujt vé& x4y dung va nha & hinh thanh trong
twong lai d6 khdng ndm trong phan dy én
hodc toan bg dir dn ma chi dau e da thé
chép (néu c6). Tuy nhién, lam thé nio dé
x4c dinh dugce nha & hinh thanh trong tuong
lai d6 6 ndim trong phin dyr an hodc ton by
dur 4n ma chi dau tr d thé chip hay khéng
khong phai la vigc don gian, dic biét la khi
chii dau fr da thé chdp toan bd dur 4n. Viéc
nay din dén viéc mot tai san dugc sir dung
dé dam bao cho nhidu nghia vy. Mic do
diéu nay la hop phép theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 296 cua B lujt Dan su nim
2015. Trong trudng hop d6, phép luat yéu
cu “gi tri tai san tai thoi diém xéc 14p giao
dich bao dam 16n hon téng gi4 trj cc nghia
vu dugc bdo dam, trir trudmg hop c6 thoa
thudn khac hofc phap ludt c6 quy dinh
khac”. Viéc khong xéac dinh dugc rd rang
dbi tugng thé chip khién cho viée x4c dinh
gia tri tai san thé chép c6 thé khong chinh
x4c va anh huéng dén quyén lgi cua bén
nhan thé chip, dac biét 14 bén nhan thé chip
sau va cubi cing s& anh huong dén kha
niing bao dam cia tai sin bio dim. G mirc
4 vi md, didu nay co thé lam gia ting cac
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khoan ng xdu cia cic ngan hing thwong
mai, khi ma khodn vay c6 bio dam tro
thanh khéng c6 bio dam (khoin vay cua
ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
khi gia tri du 4n bi gidm sat do bién dong
thi truémg). Chinh vi nhifng ly do trén, tac
gia cho ring, dbi v6i nha dhu tr phat trién
dy 4n, phap ludt chi nén cho phép ho lya
chon mét trong hai, hodc la (i) Thé chép dy
én dau tu; hoac la (i) Thé chép quyén sir
dyng dat v tai san hinh thanh trong trong
lai (trong truémg hop quyén sir dung dét cé
dii didu kién thé chip) hay chi tai san hinh
thanh trong tuong lai (nfu quyén sir dung
dit khong du diéu kién thé chép). Trong
thye &, chi ddu tur thuong dap (mg céc didu
kién dé thé chp du an trude, khi du diéu
kién chd diu tu s& thé chip quyén sir dét
vi/holic nha & hinh thanh trén dét (hojc nha
& hinh thanh trong tuong lai). Vi thé, phap
luat cin dugce didu chinh theo huéng, khi di
didu kién thé chip quyén s dung dét
va/hoge nha & hinh thanh trén dét, chu dau
tr phi diéu chinh thay thé thé chip dy an
bing thé chip quyén sir dung dit va/hodc
nha & hinh thanh trén dat (hogc nha & hinh
thanh trong tuong lai).

Thir hai, theo quy dinh cua Luat Kinh
doanh bt dong san, nghia vu phai c6 duge
bao lanh cta ngdn hang déi véi trach nhiém
giao nha dling han trong truong hop ban nha
& hinh thanh trong twong lai 1a cia chi déu
tw. Vi vdy, phap luét can quy dinh minh thj
(d3ic biét 12 cac vin ban huong din nghiép
vu cia Ngin hang Nha mudc) khing dinh
nghfa vy cia chiy diu tr trong viée yéu chu
ngan hang phét hanh bao lanh va ngn hang
s& phai thuc hién nghia vu cla minh theo
cam két phat han/hop déng bao lanh gitra
ngin hang va chu ddu tr cho du cé phat
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hanh cam két bao linh riéng lé cho tmg
ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai
hay khéng. Quy dinh chi dAu tr co nghia v
cép ban sao hgp ddng béo linh gitra chu du
tr va ngin hing thuong mai 1a bang chimg
ciia viéc cp bao lanh va cin duoc quy dinh
13 rang ring, ddy la co so dé ngén hang
thuong mai thyrc hién nghia vy bao lanh véi
ngudi mua khi chi dau fr vi pham cam két
giao nha dtng thdi han ma khong cin phai
cb cam két bao lanh phat hanh cho timg
ngudi mua nha. Ngoai ra, cin quy dinh 13
chi diu tu ¢6 trach nhiém thanh todn phi
phat hanh bao lanh va céc chi phi khac theo
thoa thudn véi ngan hang. Chu dau tr ¢6 thé
dua céc cbi phf nay vao gié ban diurgc cong
bb cho ngudi mua ngay t diu.

Thir ba, cin bii bo quy dinh tai didm b
khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s 99/2015/ND-
CP vé viéc: Chn phai c6 sy ddng thudn cua
ngudi mua nha & hinh thanh trong twong lai
trong bién ban giira bén mua, bén thué mua
nha & va bén nhan thé chép vé vidc khong
phai giai chdp déi véi viée thé chip dur 4n
ho#c nha & hinh thanh trong tuong lai cta
chil du tu, khi ndp hd so dé nghj S& Xay
dung ra van ban théng bio du 4n di didu
kién dé ky hop ddng mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai véi ngudi mua. Bai lg,
quy dinh nay khdng kha thi véi cdc ly do da
phédn tich & muc 3 bén trén. Ngoii ra, cin
quy dinh ring, néu chu du tr da thé chép
nha & hinh thanh trong twong lai thi phai
thdng bao cho ngudi mua nha & d6 ngay tai
thai diém ngudi mua dat coc. Néu can hé da
dwoc nguoi mua dit coc, chi diu tw sé
khong dugc thé chdp cho ngén hang aé vay
véu, trir khi dugc sy chdp thuin bing vin
ban clia ngudi mua.





