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Tém tit: Bai viét phdn tich nhitng diém méi ciia Ludt Kinh doanh bdt déng san nam
2023 vé quy dinh bdo lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai la
mét trong nhitng diéu kién dé nha & hinh thanh trong tiong lai dwoc dwa vao giao dich.
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Abstract: This article analyses the novel provisions of the 2023 Law on Real Estate
Business regarding the guarantee requirement for the sale and lease-purchase of future
houses, which constitutes one of the conditions for such properties to enter into

transactions.
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Pit van dé

Quy dinh vé bao lanh trong ban, cho
thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai
(NOHTTTL) dugc ghi nhan 1an dau tién tai
Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san
(Luat KDBDS) ndam 2014. Quy dinh nay
dugc hudng dan tai Thong tu sb
07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015, sau do
dugc stra d6i, bo sung boi Thong tu sb
13/2017/TT-NHNN ngay 29/9/2017, va gan
ddy hai van ban nay duogc thay thé boi
Thong tu sé 11/2022/TT-NHNN ngay
30/9/2022 quy dinh vé bao linh ngan hang
(co6 hiéu luc ngay 01/4/2023).

Quy dinh vé& bao lanh NOHTTTL ra doi
¢6 ¥ nghia rat 16n trong viéc bao vé quyén
loi bén mua, thué mua NOHTTTL. Khi chu
dau tu khong ban giao nha va tra tién, bén
mua, thué mua nha s& dugc ngan hang bao
lanh tra tién da thanh toan theo hop dong.
Thé nhung, trai qua thoi gian ap dung va
thuc thi Luat KDBDS nam 2014, quy dinh
bao lanh ban, cho thué mua NOHTTTL da
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khong phat huy dung muc dich va dam bao
¥ nghia bao vé quyén loi néu trén, ma
nguoc lai cho thiy qua nhiéu sy han ché va
giy khé khian cho céc chu thé tham gia vao
giao dich mua ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai. Mot trong nhiing
nguyén nhan chinh xuat phat tr sy mau
thuan trong quy dinh Luat KDBDS va vin
ban huéng dan chuyén nganh, cu thé la
phap luat vé bao lanh ngin hang nhu néu
trén, da lam cho quy dinh nay khong c6 tinh
kha thi trén thuc té. Viéc ap dung, thuc thi
quy dinh ciing gdy ra nhiéu kho khan cho
chi dau tu vi ganh nang nghia vy tai chinh
dé dugc ngan hang bao lanh va day ciing la
mét diéu kién dé chu dau tu dugc ban
NOHTTTL. Duéi goc do cua bén mua, thué
mua nha, ganh niang nay duoc chuyén sang
cho bén mua, thué mua nha khi gia mua nha
¢6 bao lanh dugc doi Ién kha cao. Bén canh
d6, thuc tién cho théy, ¢ rat nhiéu du an
nha & khong dugc ban giao nhung bén mua,
thué mua nha cling khong dugc hoan tra
tién theo quy dinh nay.

Vi vay, trong qua trinh du thao sira d6i
Luat KDSBPS nim 2014, quy dinh vé bao
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l&nh trong bén, cho thué mua NOHTTTL la
mot ndi dung nhan nhiéu ¥ kién gop v sira
d6i, bd sung hoic loai bo quy dinh nay. Khi
Luat KDBDS nam 2023 duogc thong qua,
quy dinh vé& bao lanh trong ban, cho thué
mua NOHTTTL van dugc giit lai tai Didu
26 cua Luat nay. Quy dinh nay ciing co
nhing su thay d6i dang ké nham dam béo
duoc y nghia quan trong nhit 13 bao vé
quyén loi ngudi mua duge ban giao nha va
hoan tra tién néu khong duoc ban giao nha
va dam bao su can béng loi ich v&i chi dau
tr dy an bat dong san. Vi vy, trong ndi
dung bai viét nay, tic gia s& binh luan vé
nhilg diém moéi cia quy dinh bao linh
trong ban, cho thué mua NOHTTTL va
danh gié tinh kha thi cua quy dinh nay trong
thuc tién 4p dung phap luat.

1. Ngén hang bao lanh nghia vu tai
chinh ciia chii dau tw

Trude day, Luat KDBDS nam 2014 chi
quy dinh chu thé duoc thuc hién nghia vy
bao lanh chi ¢6 ngdn hang thwong mai nam
trong danh sach do Ngan hang Nha nudc
cong bd cong khai du ning lyc thuc hién
bao lanh NOHTTTL trong tirng thoi ky trén
Cong thong tin dién tir cia Ngan hang Nha
nudct. Theo d6, ngan hang thuwong mai
dugc dinh nghia 1a loai hinh ngan hang
duogc thuc hién tit ca hoat dong ngan hang
va hoat dong kinh doanh khéc theo quy dinh
cia Luat Cac td chuc tin dung nham muc
tiéu loi nhuan?. Bén canh d6, dé duoc xem
la da nang lyc thyc hién nghia vu bao lanh
NOHTTTL thi ngan hang thuong mai phai
dam bao hai diéu kién: “a) Trong gidy phép

1 Theo Quyét dinh sb 2401/QD-NHNN ngay
15/11/2017 vé viéc cong bd danh sach ngan hang
thuong mai di ndng lyc thyc hién bao lanh nha ¢
hinh thanh trong tuong lai, c6 c6 42 ngan hang
thuong mai duoc Ngan hang Nha nudc cho phép
thuc hién bao lanh NOHTTTL.

2 Khoan 23 Diéu 4 Luat Cac t6 chuc tin dyng nam
2024.
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thanh 13p va hoat dong hodc tai van ban sua
ddi, bd sung gidy phép thanh lap va hoat
dong cua ngan hang thuong mai c6 quy
dinh ndi dung hoat dong bao lanh ngan
hang; b) Khong bi cdm, han ché, dinh chi,
tam dinh chi thyc hién bao 1anh nha & hinh
thanh trong twong lai”®. Quy dinh nay cho
thiy Ngan hang Nha nudc chi cho phép
ngan hang thuong mai thyc hién bao lanh
NOHTTTL ma khong dé cap dén ngan hang
lién doanh, ngan hang 100% vén nudc
ngoai, chi nhanh ngan hang nudc ngoai.

Tuy nhién, Luat KDBDS nam 2023 da
ghi nhan khong chi c¢6 ngan hang thuong mai
trong nuoc dugce phép bao lanh va mé rong
dbi tuong dugc trd thanh bén bao linh
NOHTTTL ma con c6 “chi nhanh ngan hang
nuwoc ngoai dang hoat dong hop phap tai
Viét Nam”. Chi nhanh ngan hang nudc ngoai
1a t6 chirc kinh té& khong co tu cach phap
nhan va la don vi phu thudc cua ngan hang
nudc ngoai, dugc ngan hang nudc ngoai bao
dam chiu trach nhiém vé moi nghia vy, cam
két cua chi nhanh tai Viét Nam®.

Bén canh do, theo quy dinh cua phép
luét, chi nhanh ngan hang nudc ngoai ciing
1a mot chu thé duoc ghi nhan quyén duoc
thuc hién hoat dong bdo lanh ngan hang.
Pay 1a mot hinh thic cap tin dung duogc
xem la nghi€p vu kinh doanh chuyén nghiép
ctia to chirc tin dung, trong d6 c6 ngan hang
thuong mai va chi nhanh ngan hang nudc
ngoai®. Viéc mé rong chu thé dugc bao lanh
NOHTTTL cho phép chi nhanh ngan hang
nude ngoai dugce thyc hién bao lanh 1a phu
hop v6i1 nghié€p vu ctua chi nhanh ngan hang
nude ngoai, dong thoi, gop phan ting cudng

3 Khoan 1 Diéu 13 Thong tu sé 11/2022/TT-NHNN
ngay 30/9/2022.

4 Khoan 5 Diéu 4 Luat Cac té chuc tin dung nim
2024,

5 Khoan 1 Piéu 3 Thong tu s6 11/2022/TT-NHNN
ngay 30/9/2022.
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nguén luc thye hién nghia vy bao 1anh va c6
loi cho su phat trién bén viing cua thi
truong bat dong san®.

Tuy nhién, v6i quy dinh cia Luat
KDBDS nam 2023, nha lam luat duong nhu
khong rang budc vé diéu kién ddi voi ngén
hang thuong mai trong nudc va chi nhanh
ngan hang nudc ngoai dugc phép bao lanh
NOHTTTL, ciing khong dit ra yéu cau ddi
v6i Ngan hang Nha nuéc phai cong bd danh
sach ngan hang bdo 1anh du nang lyc thuc
hién bao lanh nhu Luat KDBDS nam 2014.
Nhu vdy, chi cin ngan hang thuong mai
trong nudc va chi nhanh ngan hang nudc
ngoai c¢6 hoat dong kinh doanh bdo lanh
ngan hang thi déu c6 thé tré thanh bén bao
lanh cho nghia vy tai chinh ctia chu dau tu.

C6 thé thiy rang, bao lanh NOHTTTL
la mot nghiép vu kinh doanh chuyén nghiép,
tai trg von mang tinh chat dic thu vé mat
chu thé, ngan hang thwong mai va chi nhanh
ngan hang nudc ngoai 13 cha thé duogc tin
nhiém va phép ludt cho phép thuc hién
nghiép vu bao lanh nay’. Trong trudng hop
nay, Ngan hang thuong mai va chi nhanh
ngan hang nudc ngoai khong dung bat ctr tai
san hay khoan tién ky quy nao dé dam bao
thuc hién nghia vu dbi voi bén mua, thué
mua. Bén mua, thué mua nha hoan toan chi
dua trén co s¢ thu bdo lanh ma ngan hang
thuong mai hodc chi nhanh ngan hang nudc
ngoai phat hanh trén co so thoa thuan cép
bao lanh giita chii dau tu va ngan hang
thuong mai hodc chi nhanh ngan hang nudc
ngoai dé yéu cau thyc hién nghia vu bao

6 Thanh Son, Kién ngh; Chi nhanh ngan hang nudéc
ngodi dugc bao 1anh ban, cho thué nha, 29/7/2015,
https://tapchitaichinh.vn/kien-nghi-chi-nhanh-ngan-
hang-nuoc-ngoai-duoc-bao-lanh-ban-cho-thue-nha.
html, truy cap ngay 14/4/2024.

7 Lé Thanh Ha, Bao lanh trong ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo phdp ludt Viét
Nam, Luan vén thac si, Truong Pai hoc Luat Tp. Ho
Chi Minh, tr. 20.

lanh. Do d6, ddi v6i bén mua, thué mua nha,
can chu dong xem xét vé do uy tin, kha
ndng tai chinh cia ngan hang bao lanh cho
nghia vu tai chinh cua chu dau tu khi lya
chon xéc 1ap hop dong mua ban NOHTTTL
véi chii dau tu,

2. Khong ap dung bao lanh ddi véi
ban, cho thué mua nha & xa hoi

Luat KDBDS nam 2014 khong quy dinh
minh thi vé viéc ban, cho thué mua nha & xa
héi khong thyc hi¢n bao lanh. Trong mdt
thoi gian dai ciing c6 nhiéu tranh cii xoay
quanh van dé nay. Tuy nhién, sau d6 dua
trén Cong vin s6 199/BXD-QLN ngay
17/7/2017 cua Bo Xay dung gui vdn ban
huéng dan vé bao lanh ngan hang d6i véi du
an nha o xa hoi cho Cong ty Co phan Pau tu
Xay dung NHS. Bo Xay dung khang dinh
rang: “Viéc ban, cho thué mua nha & xd héi
hinh thanh trong twong lai trong dw an phat
trién nha ¢ xd héi, chi dau tw khéng phai
thwe hién bdo lanh; doi véi 20% tong dién
tich san nha o hinh thanh trong twong lai
trong dw an dwoc ban, cho thué mua theo
gid kinh doanh thwong mai (néu cd) theo
quy dinh cua Nghi dinh 100/2015/ND-CP
ngay 20/10/2015 ciia Chinh phi vé phat
trién va quan 1y nha & xa hoi thi chii dau tw
phai thuc hién bao lanh theo quy dinh cua
phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san”. Co
thé hiéu, néu du an d6 c6 20% tong dién tich
san dé ban, cho thué theo gia kinh doanh
thuong mai thi phai thuc hién bao lanh. Tyu
trung lai, v& nguyén tic nha ¢ xa hoi hinh
thanh trong tuong lai khong c6 quy dinh
diéu kién chu dau tu phai c6 bao lanh,
nhung diéu nay khong dugc ghi nhan trong
van ban luat cu thé ma duge thuc hién theo
cong vin huéng dan cua Bo Xay dung.

Hién nay, tai khoan 8 Diéu 26 Luat
KDBDS nam 2023 da quy dinh minh thi:
“Viéc bao lanh trong ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai thyc hién
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theo quy dinh ciia phdp ludt vé bdo lanh
ngdn hang. Quy dinh vé bao lanh trong bdn,
cho thué mua nha o hinh thanh trong twong
lai tai Piéu nay khéng dp dung déi véi ban,
cho thué mua nha ¢ xa hoi”. Viéc ban, cho
thué mua nha ¢ xa hoi khong phai bao lanh
dugc luat hoa dugc xem la phu hop va tranh
nhitng tranh chép trén thuc té, déng thoi,
gop phan khuyén khich phat trién dau tu
xdy dyng nha & xa hoi, ddm bao nhu cau vé
chd & cho ddi twong duoc huong chinh sach
nha & xa hoi.

3. Trinh tw, thu tuc thwc hién bdo
lanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Truée day, Luat KDBDS nam 2014
khong c6 quy dinh vé trinh ty, thu tuc thyuc
hién bao lanh NOHTTTL. Khoan 2 Diéu 56
Luat KDBDS nam 2014 quy dinh: “Pham
vi, diéu kién, noi dung va phi bao lanh do
cac bén thoa thuidn nhung phai bdo dam
thuc hién trach nhi€ém cta bén bao lanh quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay va phai duoc lap
thanh hop dong. Chu dau tu ¢o trach nhiém
giri ban sao hop ddéng bao lanh cho bén
mua, bén thué mua khi ky két hop dong
mua, thué mua”. Quy dinh nay ctua Luat
KDBDS nim 2014 vé loai “hop dong bao
lanh” khong thong nhét véi quy dinh vé bao
linh ngén hang khi ghi nhan vé cac khai
niém khac dé duoc cip bao linh gdm cod
“thoa thuan cdp bao lanh” hay “thu bao
lanh”. Su khong théng nhat nay din dén
mau thudn vé trinh tu, th tuc thuc hién bao
lanh ciing nhur thoi diém phét hanh cam két
bao linh cta ngan hang bao linh. Pong
thoi, quy dinh phap luat chong chéo nhau va
duoc dan chiéu dén nhiéu vin ban phap luat
huéng dan 1am cho cach hiéu va ap dung
phap luat khong thong nhét.

Thuc té, nhiéu chu dau tu ciing ¢d tinh
loi dung sy khong ro rang cua quy dinh nay,
khong thuyc hién bdo lanh hodc thuc hién
khong dung nhung lai di quang cdo du an
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ctia minh c6 bao lanh dé tao niém tin cho
khach hang khi m¢ ban du an. “Khi mé ban
du 4n, dd c6 trudng hop chu dau tu chu
dong ky két v6i ngan hang thuong mai cac
van ban cam két bao lanh nhung thyuc chét
day khong phai 1a bao 1anh ngan hang hodc
chu dau tu va ngan hang thuong mai ky két
cac van ban tai tro von trong d6 c6 ndi dung
vé bao lanh gdy hiéu nhdm cho khach hang
la du 4n d3 c6 bao lanh NOHTTTL cua
ngan hang thwong mai”®. Ngoai ra, theo
Diéu 55 Luat KDBPS nam 2014 ciing c6
quy dinh dé ban, cho thué mua NOHTTTL
phai dugc S¢ Xay dung ra vin ban thong
bao nha & cua chi dau tu du diéu kién ban,
cho thué mua. Theo d6, S Xay dung déu
yéu ciu phai gi kém cac gidy to chung
minh vé& viéc dy an duoc ngin hang bao
lanh. Thuc té, chi dau tu chi ndp cho S&
Xay dung cong van hdi dap ciia ngan hang
vé nhu mot ban thoa thuan nguyén tic hop
tac hodc mang tinh chat nhu 10i hira chap
nhan bao 1anh cho chu dau tu chir khong c6
gia tri phap ly rang budc nghia vu bdo lanh
ctia ngan hang, hoan toan mang tinh d6i phé
nham hop thirc hoa thu tuc thong bao nay.
Vi du, nhitng thong bio c6 ndéi dung nhu:
“Chung t6i dong ¥ vé mat chii truong 1a
ngan hang cip han muc bao lanh dé bao
lanh cho nguo1 mua, thué mua NOHTTTL”,
hay “chiing t6i xdc nhan rang Ngan hang
MB Bic Sai Gon 1a ngén hang cip han mirc
bao lanh dé bao lanh cho ngudi mua, thué
mua NOHTTTL. Quy cong ty chi dugc st
dung han mutrc bao 1anh sau khi hoan thién
day du ho so thi tuc tin cdy theo quy dinh
cia ngan hang ching t6i”° Thuc chat,

8 piang Vin Dan, Bdo lanh nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, co s phap ly trong trién khai thyec hién tgi
Viét Nam, Tap chi Ngan hang, s6 24/2018, tr. 31-35.
9 Xem thém: Nguyén Thi My Nhung, Phép lugt vé
bado lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, Luin van thac si, Truong Pai hoc
Luat Tp. H6 Chi Minh, 2020, tr. 48.
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nhitng vin ban néu trén cua chi dau tu
khoéng phai 1a thoa thudn cap bao lanh ma 13
co s& phap 1y chinh thirc yéu cau ngan hang
phat hanh cam két bao lanh cho bén mua,
thué mual®. Rat khé cho bén mua, thué mua
c6 thé hiéu dugc gia tri phap 1y cia cong
van hoi dap cua ngan hang, hop dong bao
lanh, thoa thuin cép bdo lanh hay cam Két
bao lanh dé yéu cau chu dau tu cung cip khi
mua, thué mua nha.

Su bat cap néu trén chinh 1a nguyén nhan
chinh yéu lam cho quy dinh nay khong dam
bao duoc y nghia bao vé quyén loi nguoi
mua nha, ma con tao ra ganh nang ddi voi
chi dau tu va ngan hang khi viéc ap dung
quy dinh nay khong rd rang, thong nhat.

Vi vdy, DPiéu 26 Luat KDBDS nim
2023 d3 c6 nhimng thay d6i dang ké vé viéc
xdy dung trinh ty, thd tuc thuc hién bdo
lanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Trinh
tu, thu tuc thuc hién bdo lanh nay thuc té
thong nhat voi quy dinh tai Thong tu hudng
dan vé bao lanh ngan hang, cy thé nhu sau:

Bwéc 1: Ngan hang bao 14nh chap thuan
cap bao lanh cho chii dau tu thi ngan hang
bao lanh va cha dau tu s& ky théa thuin
cap bao lanh.

Buéc 2: Cin ctr thoéa thuan cip bao
Ianh, ngan hang bao l4nh giri chu dau tu
Vin ban cam két khang dinh s& phat hanh
thu bao lanh cho tat ca bén mua, thué mua
nha & (viét tat 1a “Vin ban cam két”).

Bwéc 3: Khi chu dau tu ky két hop
déng mua béan, thué mua NOHTTTL Vi
bén mua, thué mua:

Chu dau tu giri ban sao Vin ban cam
két cho bén mua, thué mua.

10 Mai Anh, Ngan hang bao lanh nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, 11/8/2018, https://plo.vn/bat-dong-
san/ngan-hang-bao-lanh-mua-nha-o-hinh-thanh-tron

g-tuong-lai-787151.html, truy cap ngay 5/4/2024.

Bén mua thué mua c6 quyén lya chon
béo lanh hodc tir chdi bao 1anh nghia vy tai
chinh ciia chi du tu d6i véi minh.

Néu tir chdi bao lanh thi giira bén mua,
thué mua va chi dau tu phai lam vin ban
thoa thuan, theo do, khong rang budc nghia
vu bao lanh caa ngan hang bao lanh.

Néu lya chon bao 14nh thi thyc hién tiép
cac budc dudi day:

Buéc 4: Sau khi hop dong mua bén, thué
mua NOHTTTL gitta chii dau tu va bén mua,
thué mua duoc ky két, cha dau tu cung cip
hop ddng cho ngan hang bao l14nh. Ngan
hang bao 1&nh cé trach nhiém phat hanh thu
bao 1anh cho tirng bén mua, thué mua.

Bwéc 5: Trong thoi han 10 ngay lam
viéc ké tir ngay ky hop dong mua ban, thué
mua NOHTTTL hoac thoi han khac do cac
bén thoéa thuan trong hop dong mua ban,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
Chii dau tu cung cap thu bao lanh cho ting
bén mua, thué mua nha 6.

Buéc 6: Ngan hang thyc hién nghia vu
bao 1anh néu chii dau tu khong ban giao nha
& theo cam két tai hop ddng mua ban, thué
mua nha & ma khong thuc hién hoac thuc
hién khong day du nghia vu tai chinh ddi
véi bén mua, thué mua.

Tham khao kinh nghiém vé chinh sach
bao 1anh NOHTTTL tai Han Qudc, 1a qudc
gia dién hinh ¢ bao lanh NOHTTTL, trinh
tu thyc hién bao lanh NOHTTTL tai day
khac so voi Viét Nam. Han Qudc dd thanh
lap Korea Housing & Urban Guarantee
Corporation (Tap doan Bao lanh nha & va
d6 thi Han Qudc — viét tat 1a “HUG”) tur
nim 1993, Pay 1a mot to chirc nha nude

11 pidu 16 Luat vé Quy nha & thanh phd (Phap 1y sb
164199, hiéu luc ngay 20/8/2019): “O] §o] E2X &
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cam két bao 1anh hoan thanh nha & cho chu
dau tu xdy dung va cip bao hanh cho cac
khoan vay mua nha & cho cac c4 nhan'?
HUG 1a doanh nghiép tryc thuoc Bo Dit
dai, Co so ha tang va Giao thong Han Quéc.
Lanh dao caa HUG do B truong Bo Dat
dai, Co so ha tang va Giao théng Han Quéc
bd nhiém, mién nhiém. C6 thé thay, viéc
bao 1anh nha & theo phap luat nha ¢ Han
Quéc duoc trao quyén cho mét co quan truc
thuoc Nha nudc cho thdy viéc dit trach
nhiém cta Nha nudc trong viéc thuc hién
cam két bao 1anh d6i v6i bén mua, thué mua
nha cao hon so voi phap luat Viét Nam, han
ché su ciu két giita ngan hang va chi du tu
x4c 1ap cam két bao lanh khéng dung quy
dinh cua luat hodc trudng hop cha dau tu c6
hanh vi trén tranh hop tac voi ngan hang dé
phat hanh cam két bao 1anh®3,

Vé quy trinh thuc hién, néu cac cha dau
tu dy 4an muon ban NOHTTTL thi phai
dang ky voi HUG dé dugce cap gidy bao
l&nh va phai ngp mot khoan phi bao lanh.
Khi c6 gidy bao lanh thi chu dau tu phai nop
gidy nay Ién chinh quyén dia phuong (cip
tinh) dé phé duyét va sau khi duoc chinh
quyén thong bao phé duyét thi chu dau tu
moi duge phép ban NOHTTTL. Nhu vay,

FHEAESSALE 2 -SCl, [tam dich 1a: Tap
doan Bao 1anh nha ¢ va dé thi Han Québc duoc thanh
lap dé thuc hién cac du &n chinh sach va bao lanh
khéc nhau nhim quan ly hiéu qua cac quy dé dat
dugc muc tiéu cua dao luat nay]. Trong d6, muc tiéu
cua Dao luat la dé g6p phan cai thién chét luong
cuoc Song ctia ngudi dan thiic day phic loi dan cu va
phuc hdéi thanh phd, http://www.law.go.kr/LSW/
IsLawL inkInfo.do?IsJoLnkSeq=1005247387&chrCls
Cd=010202&ancYnChk=0, truy cap ngay 07/4/2024.
12 Moon Ji-woong, Korea’s housing guarantee fund
drying up amid growing supply of new homes,
28/7/2016, https://pulsenews.co.kr/view.php?year=2
016&n0=539158, truy cap ngay 07/4/2024.

13 Lé Thanh Ha, tldd, tr. 73-74.

14 Khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh thi hanh Luét vé Quy
nha & Thanh phé (Nghi dinh cua Tong thong SO
3083, ngay 19/5/2020), http://www.law.go.kr/LSW/
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gidy bao lanh duogc coi nhu mét loai gidy to
tham dinh tinh phap ly cua du an, lam co s
dé chinh quyén cho phép ban nha &; truong
hop chu dau tu hoan thanh xay dung xong
nha & rdi méi ban thi khong phai lam thu
tuc bao lanh nhu trén.

4. Phi bao l&nh

Trudc day, khoan 2 Didu 26 Luat Nha ¢
2014 ciing quy dinh cha dau tu phai “dong
tién bao lanh giao dich nha & theo quy dinh
cua phap luat kinh doanh bat dong san”. Vi
vay, vé nguyén tic, chu dau tu phai c¢6 trach
nhi¢m thanh todn phi bao lanh nay cho ngan
hang. Tuy nhién, thuc té tai cac dy 4n hién
nay, cac chu dau tu déu ddy khoan phi nay
sang cho bén mua. Thong thuong, cac chu
dau tu thudng dung chiéu tro ban hanh thém
phu luc b6 sung yéu cau thanh toan tién phi
bao lanh thi mdi duoc nhan thu bao lanh tu
ngan hang dé bén mua, thué mua ky hoic tir
ban ddu chii dau tu s& ciu thanh phi bao
lanh nay vao gi4 tri hgp dong. Thuc té, bén
mua, thué mua luon la nguoi chiu thi¢t vi
phai tra mot khoan tién rat 16n dé mua nha
nay lai thém mot khoan tién phi bao lanh
nira. C6 quan diém cho rang: “Do mirc phi
bao lanh khong duoc quy dinh cu thé bao
nhiéu % gia tri cin ho nén hau hét cac chi
dau tu van rat lang tung khi trién khai luat.
Ho khéng biét tra bao nhiéu 1a phu hop.
Tam 1y chung cua c4d doanh nghiép va cac
ngan hang 1a cho ¥ kién chi dao tir Ngan
hang Nha nudc”?®. Thuc té, muc phi bao
lanh thuong dugc xac dinh theo quy dinh
biéu phi tai timg ngan hang va thuong dao
dong quanh mire tir 1% - 3% gia tri cin ho'®

lumLsLinkPop.do?lIspttninfSeq=130056&chrClsCd=
010202& ancYnChk=0, truy cap ngay 07/4/2024.

15 Ngan Huyén, Gid nha c6 thé tang vi phi bdo lanh,
7/8/2015, http://vneconomy.vn/dia-oc/gia-nha-co-the
-tang-vi-phi-bao-lanh-2015080701107286.htm, truy
cap ngay 18/4/2024.

16 BankExpress, Cam két bao lanh — Bi quyét sé 1 dé
nhdn dang du dn du phap ly, 12/3/2023, https://ww
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hodc tir 0,5-3%/nam tiy thudc vao tham
dinh du an, Xép hang tin dung cta ngan
hang d6i v6i timg khach hang®’.

C6 nhiéu quan diém cho ring, bén mua
nén xem day la cai gid cho sy bdo dam an
toan cho minh khi dau tu vao bat dong san
hinh thanh trong twong lai'®. Nhiing tranh
luan vé phi bao lanh nay kha gay git va da
¢6 quan diém cho rang, “nén rat can thiét
xem x¢ét béd quy dinh bao lanh ngan hang
trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai dé gop phan kéo giam gia
ban nha ¢, co6 lgi cho ngudi mua nha”t®,

Hién nay, quy dinh vé phi bao lanh nay
khong c6 su thay d6i so véi Luat Nha ¢ nam
2014 va Luat KDBDS nam 2014. Theo do,
khoan 5 Diéu 26 Luat KDBDS nim 2023
“phi bao lanh do céc bén thoa thuan”, déng
thoi, khodn 2 Diéu 39 Luat Nha ¢ nam 2023
cling ghi nhén, “dong tién bao lanh giao dich
nha & theo quy dinh cua phéap luat vé kinh
doanh bt dong san” 1a nghia vu cua chu dau
tu du 4n dau tur xay dung nha & thuong mai.

Maic du khong c¢6 sy khac bi¢t so voi
Luat Nha ¢ ndam 2014 va Luat KDBDS nam
2014, thé nhung, Piéu 26 Luat KDBDS
nam 2023 da c6 mdt ndi1 dung dang luu y 1a
“bén mua, thué mua lya chon khéng c6 bao
lanh cho nghia vu tai chinh cta chi dau tu
d6i v6i minh”. Pay 1a mot quy dinh moi

w.bankexpress.vn/cam-ket-bao-lanh-bi-quyet-so-1-d

e-nhan-dang-du-anduphaply/?gclid=CjO0KCQjw6uT4
BRD5AR IsADWJQ18QXTjsLk4OSbWPNOMVvfk
TGCo7-Td-IrEO9tpFBHhXqg5yVATPMVM aAITR
EALw_wc B, truy cap ngay 24/7/2024.

17 Ngan Huyén, tldd (15).

18 Purc Dinh, 4i “gdnh” phi bdo lanh ngdn hang mua
nha?, 10/10/2018, http://kinhtedothi.vn/ai-ganh-phi-
bao-lanh-nga n-hang-mua-nha-327558.html, truy cap
ngay 09/4/2024.

19 Ninh Phan, Tir ngay 1/4, ap dung quy dinh méi vé
bdo lanh nha & hinh thanh trong twong lai,
29/3/2023, https://tienphong.vn/tu-ngay-14-ap-quy-
dinh-moi-ve-bao-lanh-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong

-lai-post1521304.tpo, truy cap ngay 18/4/2024.

dugc bd sung cua Luat KDBDS nam 2023
vé quy dinh bao lanh nay, thé hién quyén tur
dinh doat cia bén mua, thué mua khi xac
1ap hop ddng mua ban nha & c6 can duoc
bao 1anh hay khong. Ddng thoi, co ¥ nghia
gian tiép trong viéc dugc giam gia tri hop
déng mua ban, thué mua nha, vi trén thuc
té, dd co rat nhiéu chu dau tu dua ra phuong
an cho bén mua, thué mua thoa thuan tur
chéi c6 bao lanh ngan hang dé dugc giam
2% gié tri hop dong mua ban nha®.

Viéc ghi nhan quy dinh nay cho thiy su
linh hoat ciia nha lam luat trong viéc cho
bén mua, thué mua quyén duoc lua chon
bao 1anh, gidm 4p luc tai chinh cho chu dau
tu khi phai mat mot khoan tién bao lanh tai
ngan hang, khong huy dong dwoc ngudn
vbn cho phét trién xay dyng dy an va hau
nhu chi “lam lgi” cho ngan hang. Béi, hau
hét cac ngan hang thuc hién bao lanh ciing
chinh 1a ngan hang di cho chu dau tu vay
tin dung dé du tu xdy dung, phat trién du
an d6 va da nhan thé chip chinh dy 4n dé
bao dam khoan vay... Thé nhung, quy dinh
nay duogc stra doi dudng nhu dé bao vé tot
hon quyén loi ctia cha dau tu du an so véi ¥
nghia thuc sy cua quy dinh 13 bao vé quyén
lgi ctia bén mua, thué mua nha &, va khong
loai trir truong hop nhimg chi dau tu khong
da nang lyc sé loi dung quy dinh nay nham
day bén mua, thué mua vao thé khong can
bao lanh. Bi v6i bén mua, thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai, ho c6 thé lva
chon tir chdi bao lanh dé& dwoc giam gia
mua, thué mua nha, nhung ciing can cin
nhic, danh gia rii ro nao 16n hon néu chu
dau tu khong ban giao nha, khong thuc hi¢n
nghia vy hoan tra tién, va khong dugc bao
lanh thi s€ cling khong duoc ngdn hang

2 Tryong Trong Hiéu, Khi bdo lanh giao nha dwoc
thod thugn... khéng bao lanh, 17/9/2023, https://the
saigontimes.vn/khi-bao-lanh-giao-nha-duoc-thoa-thu
an-khong-ba o-lanh/, truy cap ngay 24/4/2024.
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hoan tra tién mua, thué mua nha da thanh
toan theo hop dong. Nhém tac gia khong
dong tinh vé quy dinh dugc quyén thoa
thuan tir chdi bao lanh, boi viée van dung
nguyén tic tu dinh doat nay da lam vo6 hi¢u
hod y nghia cua quy dinh bao Ilanh
NOHTTTL I han ché téi da rui ro cho bén
mua, thué mua khi chi dau tu khong ban
giao, dong thoi diéu kién an toan thi trudong
bat dong san khong dat dugc.

Quay trd lai véi van dé phi bao lanh,
véi viée gitr nguyén quy dinh nhu Ludt Nha
& ndm 2014 va Luat KDBDS nam 2014, néu
bén mua, thué mua khong tir chdi bao lanh
thi nghia vy bao lanh van rang budc dbi véi
ngin hang bao lanh, chu dau tu phai co
trach nhiém thanh toan tién phi bao lanh.
Theo d6, nhimng tranh ludn vé van dé phi
bao 1anh nay c6 thé s& van tiép dién néu nhu
khong c¢6 mot van ban huéng dan chi tiét vé
cach tinh phi bao lanh nay.

Trong van dé nay, co thé hoc hoi kinh
nghiém tir phap luat Han Qudc, quy dinh veé
phi bao lanh trong bao lanh NOHTTTL ma
chu dau tu du an phai ndp duogc xac dinh
theo mic do tin nhiém bao gdm phi bao
lanh phan dat va phi bao linh phan chi phi
xdy dung. Trong d6: (i) Phi bao lanh dat
duoc tinh voi ty 18 1a 0,192% gia dat (4p
dung cho tat ca cac loai du an); (ii) Phi bao
lanh chi phi xy dung x4c dinh dua trén ba
mirc diém danh gia (t6t nhét, tot va thong
thuong) va duoc tinh dya theo muc xép
hang tin nhiém tin dung doanh nghi¢p (c6
15 bac xép hang tin nhiém tin dung tir cao
dén thap)?. Béi voi doanh nghiép duoc xép
hang tin nhiém cao thi phai nop muc phl
bao lanh thip va doanh nghiép c6 mirc xép
hang tin nhiém thap thi phai nop mic phi

21 15 hang danh gia mirc do tin nhiém vé& diéu kién
tai chinh va ndng lyc quan ly 1a: AAA, AA, A+, A-,
BBB+, BBB, BB+, BB-, B+, B-, CCC+, CCC-, CC,
C,D.
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phi bao lanh cao. Cu thé, dbi véi cung mat
loai diém danh gi4 1a tot nhat, néu muc tin
dung cao nhét 14 loai AAA thi mic phi bao
1anh tinh theo ty 1¢ 1a 0,204%/nam/gia ban
nha &; muc tin dung thap nhat 13 loai D thi
muc phi bao lanh la 0,533%/nam/gia ban
nha 6?2. Chénh 1éch vé phi bao lanh giita
loai c6 tin nhiém cao nhit va tin nhiém thép
nhat 1a khoang 3,5 1an/nam.

Nhu vay, tai Viét Nam, viéc xac dinh
mirc phi bao lanh c6 thé theo hudng nén xéac
dinh theo mdt mtrc khung, muc trin cu thé
va danh gid trén muc do tin nhi€ém cua chu
dau tu du 4n. Néu muc tin nhiém thép thi
déng muc phi bdo lanh cao, muc tin nhiém
cao thi s& dong murc phi bao lanh thap.

5. Anh hwéng caa viéc phat hanh thw
bao lanh dén thoi diém thanh toan gia tri
hop déng mua ban, thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai

Khoan 6 Diéu 26 Luat KDBDS nim
2023 c6 bo sung quy dinh: “Chu dau tw chi
dwoc nhdn tién thanh toan cia bén mua,
thué mua theo hop dong mua ban, thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai sau khi da
cung cdp cho bén mua, thué mua va bén
mua, thué mua da nhan dwoc thu bdo lanh
cua ngan hang bao lanh”. Quy dinh nay ghi
nhan vé thoi diém bén mua, thué mua nha
thanh toan tién mua, thué mua nha theo hop
ddng mua bén, thué mua NOHTTTL cho chu
dau tu du an. Theo quy dinh, viéc thanh toan
tién dugc thyuc hién nhiéu lan, 1an dau khong
qua 30% gia tri hop ddng bao gdém ca tién
dat coc, nhiing lan tiép theo phai phu hop véi
tién do xay dung nhu’ng tong s6 khong qua
70% gia tri hop dong khi chwa ban giao nha
& cho bén mua; truong hop bén ban 1a t6

22 Korea Housing Guarantee Co., Ltd (2012), & &

Ot W, p.12 [tam dich: Tap doan bao lanh nha & va
d6 thi Han Quéc (2012), Tai liéu huéng ddn néi bg].
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chirc kinh t& c6 von dau tu nudc ngoai thi
tong s6 khong qua 50% gia tri hop dong?®
Nhu véy, c6 thé hiéu, cha dau tu chi
duoc nhan tién thanh toan 14n dau sau khi chu
dau tu dd cung cip thu bao lanh cia ngan
hang bao lanh cho bén mua, thué mua va bén
mua, thué mua da nhan duoc thu bao 1anh
nay. Thu bao lanh la ching tir quan trong co
gia tri ching ctr chimg minh sy ton tai cam
két bao lanh ciia ngan hang dbi voi bén mua,
thué mua. Pong thoi, cling chinh 1a “diéu
kién thuc hién nghia vu bao 1anh” va “hd so
yeu cAu thyuc hién nghia vu bdo lanh” cua bén
mua, thué mua véi ngan hang bao 1anh?*,
Quy dinh nay dugc bo sung cho thiy
tam quan trong cua yéu ciu trudc khi ban,
cho thué mua NOHTTTL phai dugc ngan
hang bao lanh, bdo vé quyén loi cia bén
mua, thué mua nha. Tuy nhién, cling s€ anh
huong tryc tiép dén quyén loi cua chii dau
tu, dic biét dén kha nang huy dong von theo
hop déng mua ban, thué mua NOHTTTL,
budc chii déu tu phai hoan thién quy trinh
vé phat hanh thu bao 1anh thi méi dugc thu
tién cia bén mua, thué mua nha. Cing véi
quy dinh cha dau tu chi duoc thu tién dat
coc khong qua 5% gid ban, cho thué mua
nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung tur
bén dit coc dé mua, thué mua khi nha &,
cong trinh x4y dung di c6 du cac diéu kién
dua vao kinh doanh?®, nha lam luét duong
nhu mudn han ché téi da tinh trang chu dau
tu huy dong vén trai phap luat théng qua
hop dong dit coc, hop tac kinh doanh khi
nha & chua du diéu kién trong thoi gian vira
qua. Bé thuc hién dy an nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai, doi hoi chu dau tu phai co

23 Khoan 2 Piéu 25 Luat KDBDS niam 2023.

% Truong Thanh Duc, Chin bién phdp bdo dim
nghia vu hop dong, Nxb. Chinh tri quc gia Sy that,
2018, tr. 215.

25 Khoan 5 Piéu 23 Luat KDBDS niam 2023.

nang lyc tai chinh tot, dam bao diéu kién dé
ban NOHTTTL, tranh tinh trang huy dong
vén tir khach hang sai muyc dich, mang tién
dau tu cung lic nhiéu du 4n din d&én nguy
co chu dau tr mit kha ning thanh ton,
khong thé hoan thanh dy 4n va ban giao nha
0 cho khach hang, anh hudng nghiém trong
dén quyén loi ctia bén mua, thué mua nha®®

Két luan

Quy dinh vé& bao lanh trong ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
1a chinh sach ndi bat, duoc ghi nhan 1an dau
tién tai Piéu 56 cia Ludt Kinh doanh bt
dong san ndm 2014. Trong thoi gian 10 ndm
trien khai, thyc thi Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014, quy dinh nay phan nao
cling thé hién duoc tinh than bao vé toi uu
quyen lgi cia bén mua, thué mua nha,
nhung khong tinh kha thi va gi tri thuc tién
vi trén thuc t& co rat nhiéu nhiing dy an
chua dugc ban giao nhung bén mua, thué
mua nha ciing khong duoc hoan tra tién tir
chi du tu, cling nhu ngan hang bao lanh.
Vi vay, quy dinh ndy vuéng nhiéu tranh
luan vé& viéc loai bo ra khoi Luat Kinh
doanh bat dong san. Dén cudi cung, khi
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
duogc thong qua, quy dinh nay van duoc giit
lai va c¢6 nhitng diéu chinh theo hudng tich
cuc hon dé dam bao tinh kha thi trong thoi
gian t6i. Xét vé mat 1y luan quy dinh nay 1a
co so viing chic dé bao vé quyén loi cia
bén mua, thué mua trong giao dich mua ban,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
véi su tham gia cua ngan hang bao lanh la
t6 chirc ¢6 chuc ning thim dinh chuyén
nghiép, nén tang tai chinh viing manh va uy
tin, dam bao bén mua, thué mua nha duoc
hoan tra tién theo hop dong mua ban, thué
mua da ky két.

% Phan Phwong Nam, Ngo Gia Hoang, Ddm bdo
quyén loi cia bén mua, thué mua nha trong dy an
bdt déng san dang thé chdp, Tap chi Nghién ctru lap
phép, s6 12 (484), thang 06/2023.
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