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HOAN THIEN PHAP LUAT PAT PAI TRONG HOAT PONG XU LY TAI SAN
BAO PAM CUA CONG TY QUAN LY TAI SAN (VAMC)

Tom tat:

Bai viét tap trung phan tich nhiing
vudng mic trong quy dinh cia Luat Dat dai
nam 2013 lién quan dén hoat dong xir ly no
xau kém theo tai san bao dam la quyén st
dung dat thuoc dy &n kinh doanh bat dong
san cua Cong ty trach nhiém hiru han mot
thanh vién Quan ly tai san cua cac t6 chuc
tin dung Viét Nam (con duoc goi la Cong ty
Quan ly tai san) bao gém nhitng vuéng méc
vé viéc chuyén giao quyén caa bén nhan thé
chap sau khi thuc hién hoat dong mua bén
no Xau tir cac to chuc tin dung, kho khin
trong viéc ap dung cac phuong thuc xir ly
quyén sur dung dat thuoc dy an kinh doanh
bat dong san la tai san thé chap khi phép
luat dat dai quy dinh han ché vé chu thé
nhan thé chip quyén sir dung dit cua to

chuc kinh té va su thiéu sot cac quy dinh vé
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Abstract:
The article examines the issues with
the requirements of the Land Law 2013
concerning the treatment of bad debts
secured by land use rights in the context of
Vietnam Asset Management Company
(VAMC). Specifically, the article points out
the problems in transferring the mortgagee's
rights after conducting destructive debt
trading activities from credit institutions.
Difficulties in applying methods for
handling land use rights as mortgaged assets
of real estate business projects because land
law only recognizes that the mortgagee of
land use rights is an economic organization.
The lack of regulations on auctioning
collateral assets that are land use rights is
also considered in the article. This research

then recommends how the current Land
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ban ddu gia tai san bao dam la quyén st Law should be strengthened through
dung dat. Tir d6 dé& xuat cac giai phap hoan amendments.
thién phép luat dat dai trong bdi canh sta

d6i Luat Dt dai hién nay.

Tar khoéa: Keywords:
Xt ly tai san bao dam, Céng ty Quan secured asset handling, Vietnam Asset
ly tai san Management Company

1. Pat van dé

Muc tiéu cua viéc thanh 1ap Cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién Quan ly tai
san ciia cac to chirc tin dung Viét Nam (Sau day goi tat 1a VAMC) Ia nham xt 1y no xau,
thic day ting truong tin dung hop Iy cho nén kinh té. Tuy nhién hoat dong mua ban no xau
caa VAMC khi méi thanh lap chua dat duoc hiéu qua boi cac cac phuong thic xu ly ng
xau chi méi tap trung trong noi bo cac to chac tin dung. Bén ngay 21/06/2017, Quéc hoi
da thong qua véi hang loat cac giai phap mang tinh dot pha da tao ra hanh lang phép ly
thong thoang cho cdng tac xir Iy no Xau tai cac to chuc tin dung va VAMC, mang lai
nhitng chuyén bién tich cuc va gép phan quan trong vao két qua cia hoat dong co cau lai
hé thong céc t6 chuc tin dung gan véi xiar Iy ng xau giai doan 2016 — 2020*. Véi nhiing két
qua dat duoc trong thoi gian &p dung Nghi quyét 42/2017/QH14 Québc hoi khoa 15 d ban
hanh Nghi quyét 63/2022/QH15 vé viéc kéo dai thoi han ap dung Nghi quyét
42/2017/QH14 dén hét ngay 31 thang 12 nam 2023. Trén co sé hanh lang phap 1y duoc
xay dung bai Nghi quyét 42/2017/QH14 va cac bin ban huéng dan di gitp cac to chuc tin
dung manh dan thuc hién viéc xu Iy ng xau thong qua hoat dong mua ban ng véi VAMC,
trong d6 hoat dong mua ban no xau kém theo tai san bao dam 1 cac du an dau tu xay dung
kinh doanh nha ¢, du an dau tu xay dung két ciu ha ting dé chuyén nhugng hoic cho thué
(sau day goi chung la du 4n kinh doanh bat dong san) 1a hoat dong chu yéu giira cac cha
thé nay.

Hién nay, dé thuc hién cac du an kinh doanh bat dong san ngoai viéc yéu cau chu

dau tu phai nim viing cac quy dinh phép luat vé quy trinh thuc hién dy an thi con yéu cau

! Tran Thi Hién (Ban mua va quan Iy ng ciia VAMC), Tdc dgng cua Nghi Quyét 42/2017/QH14 cia Qudc
hoi doi véi hoat dong mua, ban va xir Iy ng xau bang trai phieu dac biét cia VAMC, https://sbvamc.vn/bai-
viet/tac-ong-cua-nghi-quyet-422017gh14-cua-quoc-hoi-0i-5707, truy cap ngay 25/4/2023.
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chu dau tu phai c6 tiém luc vé kinh té bai khoan vén bo ra dé thyc hién du an 1a khéng hé
nho vai nhiéu chi phi tir bdi thuong, hd tro tai dinh cu, thuc hién nghia vu tai chinh vé dat
dugc giao/thué ddi véi Nha nude dén cac chi phi vé dau tu xdy dung co sé ha tang, ha tang
x4 hoi vi vay hau hét céc cha dau tu phai sir dung dén cac phuong thic tin dung dé hd tro
cho kha ning tai chinh va str dung quyén st dung dat thudc dy an kinh doanh bat dong san
dé thé chap bao dam khoan vay. Thuc té, trong qua trinh thuc hién nghia vy, khdng phai
chu thé nao ciing hoan thanh nghia vu va nhan lai duoc tai san bao dam, dic biét ddi voi
truong hop vay vén dé thuc hién du an s& lién quan dén nhitng khoan vay rat 16n nén nhiéu
cha dau tu da khong c6 kha ning chi tra no din dén viéc quyén st dung dat trong dy an
kinh doanh bat dong san da mang di thé chap s& bi xir Iy dé bao dam thuc hién nghia vu.
Ldc nay, mot trong cac phuong thire xir Iy 13 to chic tin dung sé& thuc hién viéc ban khoan
no xau d6 cho VAMC. Vi thuc té gia tri cac khoan ng nay Ia nhitng con sb 16n va quy trinh
xt ly vo ciing phirc tap nén cac ca nhan, to chirc bén ngoai khong du diéu kién phép ly
hodc ngudn véon dé giai ciru khoan no xau trén ma phai théng qua VAMC. Tuy nhién, mic
du da 6 su hd tro tir Nghi quyét 42/2017/QH14 va cac van ban huéng din nhung qua trinh
trién khai xu ly céc khoan no xau va tai san bao dam la quyén sir dung dat thuoc du &n
kinh doanh bat dong san da gip khé khin cho ca VAMC va céc cha thé mua no sau d6 baoi
nhitng mau thuan phap ly giira Nghi quyét 42/2017/QH14 va quy dinh cia Bo luat Dan sy
nam 2015 (BLDS) nam 2015, Luat Dat dai ndm 2013.

Pé 1am rd van dé ndy nhom tac gia xin trinh bay so lwoc vé hoat dong xir ly tai san

bao dam 1a quyén sir dung dat thuoc du an kinh doanh bat dong san caa VAMC, tir d6 chi
ra nhitng vuéng mac cu thé va dé xuat giai phap hoan thién chung nham thao g& nhitng
kho khan con ton dong.
2. Tong quan vé Cong ty trach nhiém hiru han mét thanh vién Quan ly tai san cia cac
té chirc tin dung Viét Nam va hoat déng xir ly tai san bao dam cia cac khoan ne xau
ma Coéng ty trach nhiém hitu han mét thanh vién Quan ly tai san caa cac té chic tin
dung Viét Nam da mua

Hién nay c6 ba nhém céng ty mua ban no gdm: Cong ty trach nhiém hitu han Mua
ban ng Viét Nam (DATC) thuoc Bo Tai chinh; Cong ty Trach nhiém hru han mét thanh
vién Quan ly tai san cua cac té chuc tin dung Viét Nam (VAMC) thuéc Ngan hang nha

nudc; va mot sé cdng ty quan 1y ng va khai thac tai san tryc thugc ngan hang thuong mai
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(AMC)?. Trong céc cong ty thuc hién chirc ning mua ban no trén, thuc chat chi c6 VAMC
la c6 thé tham gia vao hoat dong mua ban ng nham xr ly tai san thé chap 1a quyén sir dung
dat trong du an kinh doanh bat dong san vi cac cdng ty mua ban ng con lai chu yéu 1a mua
no cua doanh nghiép Nha nudc va mua ban no noi b cua cac to chac tin dung. Theo do,
VAMC dugc thanh lap dua trén Nghi dinh 53/2013/ND-CP ban hanh ngay 18 thang 5 nam
2013 quy dinh vé viéc thanh lap, t6 chtc va hoat dong ciia Cong ty Quan ly tai san cua cac
t6 chuc tin dung Viét Nam. VAMC 1a cong cu dic biét cia Nha nuéc nham gop phan xu ly
nhanh no xau, lanh manh héa tai chinh, giam thiéu rai ro cho céc té chic tin dung, doanh
nghiép va thac day ting truong tin dung hop Iy nén kinh té. VAMC la doanh nghiép dic
thu, dugc to chire dudi hinh thirc cdng ty trach nhiém hitu han mét thanh vién do Nha nuéc
s& hiru 100% vén diéu 1¢, co ché tai chinh va tién luong theo co ché ciia Doanh nghiép
Nha nuéc hang dac biét. Tir ngay 1/10/2013, VAMC di chinh thirc mua ng Xau cua cac t6
chte tin dung theo ké hoach duoc Ngan hang Nha nuéc phé duyét hang nam. Sau khi mua
no xau, VAMC thuc hién tong hop, phan loai, danh gia va xay dung danh muc khoan ng
Xau dé 4p dung cac bién phap thu hdi ng cd hiéu qua nhu dén doc thu hoi, khai kién, co
cAu no, béan no, ban tai san bao dam hoic ty quyén cho cac td chuc tin dung thu hdi no®.

Vé hoat dong cia VAMC duoc ghi nhan chinh thac tai Pidu 2 Quyét dinh
1459/NHNN bao gom: “1. Mua no xdu cua cac té chire tin dung; 2. Thu héi ng, doi no va
xi 1y, ban no, tai san bdo dam; 3. Co cdu lai khodn ne;, diéu chinh diéu kién tra ne, chuyén
ne' thanh vén gop, von cé phan cua khach hang vay; 4. Pdu tu, sira chira, nang cap, khai
thac, su dung, cho thué tai san bdo dam da dwoc Cong ty Quan ly tai san thu ng; 5. Quan
ly khoan ng: xdu da mua va kiém tra, giam sat tai san bdo ddam c6 lién quan dén khodn no
xau, bao gom ca tai liéu, ho so lién quan dén khodn ng xdu va bao dam tién vay; 6. Tuw
van, moi giéi mua, ban ne va tai san; 7. Pau tw tai chinh, gép von, mua cé phan; 8. Té
chite ban ddu gid tai san; 9. Bdo 1anh cho cac té chirc, doanh nghiép, ca nhan vay vén cia
t6 chuze tin dung. 10. Hoar déng khac phl hop Véi chire néing, nhiém vu cua Cong ty Quan
ly tai san sau khi dwoc Thong déc Ngdn hang Nha nwéc Viét Nam cho phép”.

V& tinh hinh mua ban ng va xur ly tai sdn bdo dam ctia VAMC thi hién tai da dat

dugc két qua mua no luy ké dén 31/12/2022 13 hon 27 nghin khoan no xau bang trai phiéu

2 Truong Thanh Dic (2021), 9 bi¢n phéap béao dam nghia vu hop dong, Nxb Chinh tri qudc gia sy that, tr.550.
3 VAMC, Gigi thiéu téng quan, https://sbvamc.vn/tong-quan, truy cap ngay 15/4/2023.
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dic biét (TPPB) v6i gia mua no hon 378 nghin ty dong va tong du ng gdc ndi bang hon
412 nghin ty dong; mua 393 khoan no xdu theo gia tri thi truong (GTTT) véi gid mua ng
hon 12.800 ty ddng va du ng gdc ndi bang hon 12.100 ty ddng. VAMC di xur Iy duoc hon
334 nghin ty dong du no gbe, dat 79% téng s du ng gbe dd mua. Nho tac dong tich cuc tir
Nghi quyét 42 va Luat Dau gia tai san nam 2016, hoat dong dau gia khoan no/tai san bao
dam do VAMC truc tiép thuc hién ciing duoc ddy manh theo hudng ting cudng ca vé sb
lwong va chét luong. Luy ké tir nam 2018 (nim dau tién VAMC thuc hién dau gia) dén
nim 2022, VAMC d3 t6 chtrc dau gia thanh cong 22 tai san véi tong sb tién trang dau gia
dat hon 2.500 ty dong*.

V& céac hinh thirc xtr 1y tai san bao dam cia cac khoan ng xdu ma VAMC di mua thi
cin cir theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 303 BLDS nam 2015 cac bén trong quan hé bao
dam c6 quyén thoa thuan mot trong cac phuong thirc xtr Iy tai san sau day: (i) Ban dau gia
tai san; (ii) Bén nhan bao dam tu ban tai san; (iii) Bén nhan bao dam nhan chinh tai san dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu caa bén bao dam. Twong tng nhu vay tai khoan 1, 2
Piéu 18 Nghi dinh Nghi dinh 53/2013/ND-CP ciing ghi nhan cac phuong thic xir ly tai san
bao dam danh cho VAMC nhu sau: “1. Tai sdn bdo dam cua cac khoan no xau ma Cong ty
Quan Iy tai san da mua dwoc xi 1y theo théa thudn cua céc bén; néu khdng co théa thugn
thi tai san bao dam dwoc ban dau gia; 2. Triwong hop khong cé théa thudn cua cac bén vé
xur ly tai san bdo dam, viéc xu ly tai san bao dam dwoc thuc hién thong qua cac phuong
thize ban dau gid sau day:

a) Bdn ddu gia qua té chire ban ddu gia chuyén nghiép;

b) Cong ty quan Iy tai san bdn ddu gia.

Cong ty Quan Iy tai san lia chon, quyét dinh phwong thirc ban tai san bdo dam phu
hop Véi cdc quy dinh cia phap ludt va bao dam nguyén tic cong khai, minh bach”.

Ngoai phuong thirc ban diu gié tai san bao dam thi theo quy dinh tai khoan 4 Diéu
38 Thong tu 19/2013/NHNN quy dinh vé viéc mua, ban va xir Iy no xau caa Cong ty Quan
ly tai san cua cac t6 chuc tin dung Viét Nam con ghi nhan phuong thicc VAMC nhan chinh
tai san bao dam: “Trwong hop Cong ty Quan Iy tai san nhdn tai san bdo dam dé thay thé

cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao dam, Cong ty Qudan ly tai san phdi tw dinh gia

“Poan Vin Thang — Tong Giam déc VAMC, VAMC - 10 nim mét chang dwong khang dinh vai tro 1a cdng
cu dac bi¢t trong cong tac xu ly no xau, https://sbvamc.vn/bai-viet/vamc---10-nam-mot-chang-uong-khang-
inh-vai-5816, truy cap ngay 25/4/2023.
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hodc thué té chirc ¢ chire ndng dinh gid déc ldp dé xdc dinh gid tri thi trwong cua tai san
bdo dam lam co so bu trie nghia vu tra ne Cua khdch hang vay, bén c¢6 nghia vu tra no™.

DPong thoi, VAMC ciing c6 thé giai quyét khoan ng xdu di mua cung tai san bao dam
thong qua hinh thic ban no theo khoan 1 Pidu 34 Théng tu 19/2013/NHNN: “Céng ty
Quadn Iy tai sdan thuc hién ban khodn no xdu di mua tir té chirc tin dung cho céc té churc, ca
nhan theo gia tri thi truong dé thu hoi von”, vé mat Iy luan day duoc hiéu 1a mot hinh thuc
chuyén giao quyén doi ng kém theo bién phéap bao dam.

Tuy nhién, cac phuong thic Xt 1y tai san bao dam cua VAMC ndi trén chi c6 thé ap
dung d6i véi cac tai san thong thudng ma khong thé giai quyét duoc ddi voi tai san thé
chap 1a quyén sir dung dat caa céc to chuc chirc duge Nha nude giao dat/thué dat tra tién
mét lan cho ca thoi gian thué, cu thé 1a quyén sir dung dét thudc dy &n kinh doanh bét dong
san, trong khi day 14 tai san bao ¢am phd bién gan lién voi cac khoan ng 16n ma VAMC da
mua. Cu thé ly do tai sao cac phuong thic xur ly trén khéng hiéu qua trong viéc xur ly
quyén st dung dét thugc du an s& dugc nhom tac gia trinh bay trong phan tiép theo.

3. Vwéng mic trong hoat dong xir Iy tai san biae dam la quyén sir dung dat thudc du
an kinh doanh bt dong san ciaa Cong ty trach nhiém hiru han mét thanh vién Quan
ly tai san cha cac to chirc tin dung Viét Nam

Nghi quyét 42/2017/QH14 ra doi di mang dén nhitng chuyén bién tich cuc trong
hoat dong xir Iy no xau cua cac t6 chuc tin dung, dong thoi day ciing 1a mot cong cu hd tro
hiéu qua cho hoat dong cia VAMC. Tuy nhién, cac quy dinh tai Nghi quyét nay va cac vin
ban hudng dan vé mua bén, xir Iy no xau cia VAMC hién nay van ton tai cac mau thuan vé
mat phép 1y véi quy dinh cua BLDS, Luat Dét dai. Cuy thé:

Mgt 13, Theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 7 Thong tu 19/2013/NHNN vé chuyén giao
cac quyén va loi ich lién quan dén khoan no xau da dé cap dén quyén di vai tai san bao
dam duoc chuyén giao dong thoi véi khoan ng xau tir to chie tin dung sang VAMC, cu thé
nhu sau: “Trong hoat déng mua, ban ne gisza Cong ty Qudn ly tai san va té chic tin dung,
toan bg cac quyen va loi ich gdn lien véi khodn no xdu, tai san bdo dam va bién phap bao
dam khac cho khodn no xdu diroc bén ban no giir nguyén hién trang va chuyén giao cho
bén mua ne theo hop dong mua, ban no”. Song song d6, Nghi quyét 42/2017/QH14 ciing
¢ quy dinh twong tng vé viéc mua, ban khoan ng x4u c6 tai san bao dam 1a quyén sir dung

dat, tai san gan lién véi dat, tai san gan lién véi dat hinh thanh trong twong lai thi bén mua
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khoan ng ¢ ngudn géc tir khoan no xau cua to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai dugc ké thira quyén va nghia vu cia bén nhan thé chap®. Nhu vay, vé mat quy dinh
c6 thé hiéu phia VAMC sau khi thuc hién viéc mua ban no xau tir c4c t6 chic tin dung sé
dong thoi tra thanh chu ng ¢6 bao dam cu thé s& mang tu cach 1a bén nhan thé chap quyén
sir dung dat. Xét vé Iy luan dan sy thi day duoc xem 1a mot hinh thicc chuyén giao quyén
doi no, va khi chuyén giao quyén yéu cau co bién phap bao dam thuc hién nghia vu thi viéc
chuyén giao quyén yéu cau bao gom ca bién phap bao dam d6f. Tuy nhién, vé mit phép ly
thi d4i véi truong hop ndy VAMC khéng thé ké thira quyén caa bén nhan thé chap quyén
st dung déat sau khi mua ban ng xau tir to chic tin dung, béi theo quy dinh tai diém d
khoan 2 Diéu 174 Luat Pat dai thi t6 chuc dwoc Nha nuéc giao dat cé thu tién sir dung
dat’, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué®, ké ca nhing té chuc
dugce Nha nude giao dét ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat ciing duoc quyén
thé chap quyén str dung dat duoc giao/thué vi quyén cua ho dugce hudng tuwong ty nhu cac
t6 chirc khong duoc mién, giam tién sir dung, tién thué dat® chi dugc thé chap cho céc t6
chuc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam, Itc ndy VAMC khong phai la té chic tin dung
ma chi 1a mot to chuac kinh té nén khong da diéu kién dé nhan thé chap quyén sir dung dat
trong du an kinh doanh bat dong san, VAMC chi ¢6 thé trg thanh mot cha ng méi ma
khong c6 quyén gi tac dong 1én tai san bao dam. Bén canh d6, VAMC ciing khong thé thuc
hién cac phuong thirc xtr |y tai san khac nhu ban dau gia hay nhan chinh tai san bao dam la
quyén st dung dat thudc du an kinh doanh bat dong san dé thay thé nghia vu vi ban than
VAMC khéng dugc xem 1a bén nhan bao dam nén khong thé thuc thi cac phuong thuc xir
ly tai san bao dam duoc.

Hai 13, chinh vi sy khong twong thich giita Luat Dat dai va cac quy dinh ciia Nghi
quyét 42/2017/QH14 khién cho nhimg quy dinh vé xir Iy tai san bao dam cua Nghi quyét
nay khéng thé trién khai ap dung trén thuc té dbi voi tai san 1a quyén sir dung dat cua to

chirc kinh té mang di thé chap. Bong thoi, kéo theo cac quy dinh vé dang ky thé chap ciing

5 khoan 1 Biéu 9 Nghi quyét 42/2017/QH14.

6 Piéu 368 BLDS nim 2015.

7 khoan 2 Diéu 55 Luat Dét dai nim 2013.

8 diém d khoan 1 Diéu 56 Luat D4t dai nam 2013.
9 diém a khoan 4 Diéu 174 Luat Dit dai ndm 2013.
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khong thyc hién duoc du di duoc ghi nhan cy thé tai khoan 2, khoan 4 Biéu 9 Nghi quyét
42/2017/QH14%.

Ba I3, thuc chét viéc mua ban ng cia VAMC 1a mot phuong an hd trg tam thoi vé no
Xau cho cac t6 chuc tin dung nén muc dich cia VAMC sau khi mua no khdng phai dé thuc
hién dy an kinh doanh bat dong san ma chi yéu tro thanh nhém chu thé trung gian dung ra
mua no nham ban lai cac khoan no nay cho céc té chie kinh té khac ¢ nhu cau dau tu xay
dung du an. Nhung khi VAMC bén no lai cho cac chu thé khéc thi chu thé mua no van tiép
tuc gap kho khin trong viéc xé&c 1ap quyén dbi véi tai san thé chap gidng nhu VAMC boi
céc chu thé nay khdng thé tro thanh bén nhan thé chap, chua ké dén truong hop nay con
vuéng méc hon ca trudng hgp VAMC mua no boéi vi VAMC lic nay khong thé nhan thé
chap ddi vai tai san 1a quyén sir dung dat trong dy an kinh doanh bat dong san nén cang
khong c6 co so dé chuyén quyén nhan thé chap sang cho bén mua ng sau nay ma chi don
thuan 1a ban khoan no. Mic du, huéng giai quyét cho trudng hop no xau cé tai san bao
dam 1a dy an bat dong san dugc quy dinh rat rd trong Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14
va quy dinh rat hop 1y nhung viéc thuc hién trén thyc té thi lai khong duoc vi vudng phai
quy dinh tir Luat Dat dai, do d6 diéu cap thiét 1a can diéu chinh cha thé nhan thé chap
quyén sir dung dét caa to chic kinh té duge giao dat/cho thué dat tir Luat Dat dai.

Bon 14, trong truong hop giai quyét duoc van d& VAMC c6 thé trg thanh bén nhan
thé chap dbi voi tai san bao dam 1a quyén sir dung dat thudc dy an kinh doanh bat dong san
khi c6 quy dinh bd sung té chac kinh té khac va ca nhan duoc nhan thé chap quyén sir
dung dat cua to chic kinh té duoc Nha nude giao dat ¢ thu tién, cho thué dat tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué theo nhu Du thao Luat Dat dai hién nay*!, thi van con rao can vé
viéc chuyén quyén s hitu sau khi ddu gi4 thanh. Cu thé, vé ban chat viec VAMC xu ly tai
san bao dam la quyén sir dung dat trong duy an kinh doanh bat dong san théng qua phuong
thirc ban dau gia duoc hiéu d6 1a hinh thtc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Hé qua cua
céc hanh vi ban d4u gia 1a dan t6i viéc chuyén quyén so hiru cho ngudi trang dau gia, theo
nhu diém b khoan 2 Diéu 304 BLDS nam 2015 vé ban tai san thé chap: “Sau khi c6 két qua
ban tai san thi chu s¢ hizu tai san va bén c6 quyén xi Iy tai san phdi theec hién cac tha tuc

theo quy dinh cua phap ludr @é chuyén quyén s¢ hiru tai san cho bén mua tai sdn”. Theo

10 Trgn thyc té chua timg c6 van phong ding ky dat dai nao cho phép VAMC dang ky thé Chzip mac du hién
nay VAMC da mua ban ng kém theo tai san bao dam la dy an kinh doanh bat dong san kha nhiéu.
11 giém d khoan 2 Diéu 35 Dy thao Luat Dat dai.
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d6, Luat Dat dai quy dinh viéc ban dau gia thuc hién theo quy dinh cua Luat Dat dai va
Luat PAu gia tai san nhung thyc té Luat Dat dai khong hé c¢6 quy dinh vé ban dau gia
quyén sir dung dat dudi hinh thirc xur ly tai san ma chi quy dinh vé cac trudng hop tham gia
dau gia khi Nha nudc giao dat/thué dat, dong thoi Luat DAu gié tai san ciing chi bao gom
cac quy dinh chung vé diu gia chtr ciing khong co quy dinh diéu chinh gi riéng biét cho
quyén st dung dat trong du an kinh doanh bat dong san nhu diéu kién cua quyén st dung
dét khi tham gia ddu gia. Nhu vay, ldc nay chi c6 thé xem xét diéu kién chuyén nhuong
quyén st dung dat trong thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh nha &, du an dau tu
xay dung két cAu ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué theo quy dinh cia Piéu 194
Luat D4t dai 2013. Thyc té, khi xem xét dén quy dinh vé diéu kién chuyén nhugng quyén
sir dung dét trong dy an kinh doanh bat dong san thi quyén sir dung dét sau dau gia lai
khong thé chuyén nhugng duoc. Boi cac diéu kién dé co thé chuyén nhuong bao gom:

- Uy ban nhan dén cap tinh can cr vao quy dinh caa Chinh pha vé diéu kién loai d6
thi dé cho phép chu dau tu du an dau tu xdy dung kinh doanh nha & duoc chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16 sau khi da hoan thanh dau tu xay dung két cau
ha ting va nghia vy tai chinh vé dét dai;

- Péi v6i cac du an dau tu xdy dung kinh doanh nha & thi duoc chuyén nhuong
quyén str dung dat gan véi viéc chuyén nhugng toan bd hodc mot phan du an khi da co
Gidy chtg nhan. Ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat phai thyuc hién dy 4n dau
tu dang theo tién do da duoc phé duyét.

Viéc hoan thanh dau tu xay dung két cdu ha ting duoc giai thich thém tai Diéu 41
Nghi dinh 148/2020/NB-CP vé sira doi, b sung mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét huéng
dan thi hanh Luat Dat dai: “I. Piéu kién dw an ddau t xdy dwng kinh doanh nha ¢ dé ban
hodic dé ban két hop cho thué dirge chuyén nhirong quyén sir dung ddt dwdi hinh thire phdn
16, ban nén, bao gom:

a) Chii dau tw dir an phdi hoan thanh viée dau tw xdy dwng két cdu ha tang gom cdc
cong trinh dich vu, cong trinh ha tang ky thudt, ha tang xa héi theo quy hoach chi tiét xdy
dung 1/500 da dwoc phé duyét; dam bdo két néi véi hé théng ha tang chung cua khu viee
trieGe khi thue hién viée chuyén nhiong quyén sir dung dat cho nguoi dan tir xdy dung nha
6; ddm bdo cung cdp cdc dich vu thiét yéu gom cdp dién, cdp nude, thodt nwde, thu gom

rdc thai;
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b) Chii dau tw phdi hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai ciia di dn
gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu c6);

¢) Dy an thuoc khu vue, loai dé thi dwoc chuyén nhuwong quyén s dung dat dudi
hinh thirc phén 16, ban nén quy dinh tai khodn 2 Piéu nay;

d) Céc diéu kién khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé quy hoach dé thi, xdy dung,
phat trién d6 thi, kinh doanh bdt déng san va nha 6.

2. Chui dau tw dir &n xay dieng kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué
diroc chuyén nhirong quyén sir dung dat dwéi hinh thizc phan 18, ban nén tai khu viec khong
Nam trong dia ban cdc phwong Ciua cdc do thi logi dac biét va do thi loai | truc thugc
Trung wong; khu vieC cO yéu cau cao vé kién truc canh quan, khu vec trung tam va xung
quanh cdc céng trinh la diém nhdn kién tric trong doé thi; mat tién cac tuyén dwong cap
khu viec tré 18n va cac tuyén dwong canh quan chinh trong do thi”.

Nhu vay, c6 thé thiy dé c6 thé thuc hién chuyén nhuong thi doi hoi céc dy an phai
hoan thién co s¢ ha tang ki thuat va ha tang co so, trong khi d6, diéu kién vé quyén sir
dung dat trong dy an kinh doanh bat dong san khi thé chap la chi can dap tmg cac quy dinh
tai Didu 188 Luat Dat dai. Trén thuc té, hau hét cac du an kinh doanh bat dong san dwoc
VAMC mang di ban dau gia dé xu ly ng déu chi méi hoan thién mot phan co so ha tang ky
thuat hozc chua thyuc hién xay dung céc ha tang x& hoi. Viéc chénh léch vé diéu kién dau
vao khi thé chip va dau ra cua viéc xir Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat trong dy &n
kinh doanh bat dong san khién cho VAMC gap khé khin trong viéc giai phong cac khoan
No Xau va tai san bao dam da mua bai khdng béan san pham ting nén duoc do chua co gidy
chtng nhan quyén sir dung theo ting 16, cling khong dau gia quyén sir dung dét cua ca du
an duoc.

Thuce té hién nay, sau khi mua ng xau tir cac té chuc tin dung thi VAMC van tién
hanh ban no cho c4c ¢ nhan, té chire khac nhung thay vi chuyén quyén nhan thé chap va
chuyén giao tai san bao dam thi VAMC chi ban ng cho khach hang, sau d6 khach hang chi
c6 thé giao két hgp ddng hop tac vai cha dau tu cii dé tiép tuc thuc hién dy an, dong thoi
moi giao dich vai khach mua thanh pham cua du 4n déu trén danh nghia ciia chu dau tu ci.
Bén canh do, dé tiép tuc thuc hién viéc hoan thién ha tang ky thuat, ha ting co s& va xin
cap s6 cho ting 18 riéng 1é, ngudi mua no tir VAMC con phai thuc hién viéc x6a thé chap

d6i véi dy 4n, tinh trang nay gay ra rai ro rat I6n cho ngudi mua no va thuc sy né tao ra
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kho khin nhat dinh trong viéc xac lap quyén, thuc hién giao dich lién quan dén du an. Van
dé nay thuc su khdng hoan toan bé tic bai viéc diéu chinh cac quy dinh vé Luat Dat dai dé
hoan thién khung phéap ly cho hoat dong nay la kha thi.

4. Mgt sb giai phap hoan thién phap luat vé xir ly tai san bao dam la quyén sir dung
dat thugc dw an kinh doanh bat dong sian ciaa Cong ty trach nhiém hitu han mét
thanh vién Quan ly tai san ciaa cac té chic tin dung Viét Nam

Xt ly tai san thé chap 1a quyén sir dung dit trong du &n kinh doanh bat dong san hién
dang 1a nut thit ma VAMC, chu dau tu va cac t6 chic kinh té ¢6 nhu cau nhan chuyén
nhuong ddi véi quyén st dung dat trong dy 4an vudng phai. Viéc tinh trang céc du &n
khong thé tién hanh xir Iy tai san bao dam dugc ciing gop phan lam té liét thi truong bat
dong san trong nudc, gy ra cac kho khin kinh té cho bén thé chap va VAMC. Mic du,
nhiéu quy dinh ra doi nham khac phyc tinh trang nay nhu viéc thi diém xu Iy no xau cua
cac to chic tin dung nhung su han ché trong quy dinh trong Luat Dat dai dan dén cac
phuong an giai quyét ndy van khong dat dugc hiéu qua ma dudng nhu cang 1am cang
vudng. Do d6, viéc diéu chinh mot s6 quy dinh cua Luat Pat dai mai 1a phuong an giai
quyét tan gdc va triét dé van dé. Trén co s¢ nghién ciru cac vudng mic dang ton tai, nhom
tac gia dé xuat mot sé kién nghi nham hoan thién quy dinh cta Luat Dat dai vé xu ly tai
san bao dam 1a quyén str dung dat thuoc du an kinh doanh bat dong san cia VAMC nhu
sau:

Thi# nhdt, theo quy dinh hién nay chi ¢6 t6 chirc tin dung méi dugc nhan thé chap
quyén str dung dat trong du &n kinh doanh bat dong san din dén viec VAMC mic du da
mua no ciing thé trd thanh bén nhan thé chap tuong tng*2. Do d6 viéc thao g& vudng mac
nay 1a can mo rong chu thé nhan thé chap quyén sir dung dét cua t6 chirc dwgc Nha nudce
giao/cho thué dat, cu thé phai diéu chinh quy dinh vé quyén dugc thé chéap trong Diéu luat
vé quyén va nghia vu caa to chic trong nuéc duge Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat,
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhu sau: “Thé chdp bang quyén si
dung ddt, tai san thugc sé hiu cia minh gdan lién véi dat tai cac to chire tin dung dwoc
phép hoat dong tai Viét Nam, tai té chic kinh té khac hodc cd nhdn theo quy dinh cia
phap lugt”. Vi khi cac t6 chuc kinh té khac ciing c¢6 thé nhan thé chip dbi véi quyén sir

dung dat trong du an kinh doanh bat dong san thi VAMC méi c6 thé tré thanh bén nhan

12 4iém d khoan 2 Piéu 174 Luat Dat dai nam 2013.
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thé chép, luc nay khi bén c6 nghia vy khong thuc hién dugc nghia vu tra ng thi VAMC c6
thé nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu hoac VAMC c6 thé
ban ng kém theo tai san bao dam cho chi dau tu méi. Viée tai san bao dam 1a quyén sir
dung dat trong du an kinh doanh bAt dong san c6 duogc chu dau tu mai thay thé s& tao ra su
khoi sic cho dy an, kha ning hoan thién dy an ting 1én, mang dén loi ich cho nhimg ngudi
dan sinh sdng tai du an, gop phan phat trién kinh té dia phuwong va nén kinh té chung cta
x4 hoi.

Thue té, viéc bd sung cha thé nhan thé chip quyén sir dung dat cua té chtc kinh té
dugc Nha nudce giao dét co thu tién su dung dét, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué da duoc ghi nhan trong Dy thao Luat Dét dai nhung viéc bd sung doc 1ap
vé mit chu thé nhu vay 1a chua du dé thuc hién xir 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat
trong dur &n vi khi VAMC hay t6 chic kinh té, c4 nhan khac duoc nhan thé chap quyén s
dung dat trong du &n va co thé nhan chinh tai san thé chap dé tiép trir ng va tuc hoat dong
kinh doanh bt dong san d6i véi dy &n thi van vudng quy dinh vé diéu kién chuyén quyén
s& hiru. Vi vay, viéc diéu chinh nay phai ¢éng bo 1 vira diéu chinh vé cha thé nhu dinh
hudng caa Du thao hién nay vira phai diéu chinh quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong dic
thi nay theo nhu kién nghi thir hai.

Thit hai, viéc Luat Dat dai hién nay quy dinh vé diéu kién thé chap quyeén sir dung
dat chi bao gom ¢6 gidy chiing nhan, khong cé tranh chap, khong bi ké bién dé dam bao thi
hanh &n, trong khi diéu kién dé cd thé chuyén quyén so hitu sau khi ddu gia thanh 1a chu
dau tu du an phai hoan thanh viéc dau tu xay dung két cAu ha téng gém cac cong trinh dich
vu, cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x3 hoi theo quy hoach chi tiét xay dung 1/500 da
duogc phé duyét; dam bao két ndi v6i hé théng ha tang chung ciia khu vuc, dam béo cung
cap cac dich vy thiét yéu gdm cap dién, cip nudc, thoat nudc, thu gom rac thai, didu nay da
dua viéc xur 1y tai san bao dam 13 quyén sir dung dat trong du an di vao bé tic khi khong
thuc hién duoc viéc chuyén quyén trén thuc t& gitip du 4n c6 thé hoan thanh. Thuc su,
nhom tac gia nhan thiy quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat trong du
an hién nay chi 1a diéu kién danh cho trudong hop khi du 4n di hoan thién va bat dau
chuyén nhuong, chuyén quyén cho cac chil thé khac theo nhu cau st dung ca nhén, con
quy dinh riéng vé diéu kién chuyén quyén khi thuc hién xtr 1y tai san bao dam 13 con dang

khuyét. Vi vay khong thé ap dung quy dinh vé chuyén nhuong thong thuong cho trudng
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hop xtr 1y tai san bao dam dugc ma Luat DAt Dai can bd sung thém quy dinh vé diéu kién
chuyén nhuong théng qua hoat dong xtr 1y tai san thé chap dbi véi quyén sir dung dit trong
thuc hién du an dau tu xay dung khu d6 thi, khu nha ¢/du an dau tu xay dung két cau ha
tang dé chuyén nhuong hoic cho thué. Cu thé, c6 thé quy dinh thém Diéu 54 theo bd cuc
cia Dy thao Luat Dit dai nhu sau: “BPiéu 54. Piéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat
trong thuec hién dw dn dau tur xdy dung khu d@é thi, khu nha &; duw dn dau tw xdy dung két
cau ha tang dé chuyén nhwrong hodc cho thué théng qua cdc phwong thirc xa 1y tai san bao
dam

1. Té chure tin dung, té chire kinh té, té chizc mua ban, xit Iy ng, ca nhan nhdn bao
dam quyén sir dung dat trong thuc hién die dn dau tw xdy dwng khu dé thi, khu nha ¢; du
dn dau tw xdy dung két cdu ha tang dé chuyén nhirong hodc cho thué diroc chuyén nhirong
tai san bao dam cia khodn no khi déap vmg ddy dii cdc diéu Kién sau day: a) D dn da duwoc
co quan nha nwéc c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh cia phap ludt; b) Co quyér dinh
giao dat, cho thué dat cia co quan nha nwéc cO tham quyén; c) Du an khdng cé tranh
chdp vé quyeén sir dung dat da duwoc thu Iy nhung chwa dwoc gidi quyét hode dang dwoc
gidi quyét tai Toa &n c6 tham quyén; khéng dang bi ké bién d@é bao dam thi hanh an hogc
dé chap hanh quyér dinh hanh chinh cia co quan nha nwéc co tham quyén; d) Khdng cé
quyét dinh thu héi du &n, thu hoi ddt ciia co quan nha nwéc c6 tham quyeén.

2. Bén nhdn chuyén nhwong quyén siz dung dat trong thuc hién di dn dau tw xdy
dung khu dé thi, khu nha &; dw dn dau tw xdy dung két cau hg tang dé chuyén nhwong hodc
cho thué phdi ddp itng diéu Kién theo quy dinh cia phap lugt vé kinh doanh bdt déng san;
ké thira cac quyén, nghia vu cua chui dau tw dir &n va tién hanh céc thu tuc dé tiép tuc thuc
hién dir dn theo quy dinh cia phép lugt vé dau tw, phdp ludt vé xay dung”.

Nhu vay, voi hai giai phap dé xuét trén sé& tap trung giai quyét cho toan bo cac vuéng
méc trong hoat dong xt ly tai san bao dam 1a quyén st dung dét thuoc dy an kinh doanh
bat dong san cia VAMC, gilp to chirc nay day manh viéc xa 1y no xau va tao diéu kién
cho thi truong kinh doanh bat dong san dwoc vuc ddy trong bdi canh khing hoang hién
nay.

5. Két luan
Xt ly tai san thé chap 1a quyén sir dung dit trong du &n kinh doanh bat dong san hién

dang 1a 1a mot trong cac van dé ma VAMC con giap kho khin do cac han ché tir Luat Dt
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dai. Trong khi @0, bbi canh thi truong bat dong san da giam b6t su s6i dong so véi vai nim
trude ddy thi van dé thdo g& kho khin phéap 1y cho cac du &n kinh doanh bat dong san da
dugc VAMC mua no 1a diéu can thiét. Diéu nay gop phan loai bo su lang phi trong viéc
khai thac nhom tai nguyén quy gia cua quéc gia, tao tam ly an tdm trong viéc st dung dét
ciia ngudi dan va ddy manh viéc phat trién kinh té xa hoi. Thuc té hién nay van cd rat
nhiéu nha dau tu mudn tham gia giai phong cho cac du an treo thdng qua hoat dong mua
no kém tai san bao dam tir VAMC dé tiép tuc thuc hién dau tu hoan thién dy 4n nhung vi
cac rao can tir phap luat Dat dai da khién ho e ngai khi tham gia vao hoat dong nay. Do do,
tir nhitng ndi dung trinh by vé vuéng mac va cac kién nghi hoan thién phép luat Dat dai
d6i véi hoat dong xir Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat caa Cong ty quan Iy tai san
VAMC, nhém tac gia hy vong noi dung nay s& duoc giai quyét hiéu qua ca vé mat ly

thuyét 1an thuc té.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Dy thao Luat Dat dai (ban ldy y kién toan dan).

2. Poan Vian Thiang — Tong Giam déc VAMC, VAMC - 10 ndm mét ching dwong
khang dinh vai tro 1a cong cu ddac biét trong cdng tac xi Iy no Xdu, https://sbvamc.vn/bai-
viet/'vamc---10-nam-mot-chang-uong-khang-inh-vai-5816, truy cap ngay 25/4/2023.

3. Tran Thi Hién (Ban mua va quan ly ng cia VAMC), Tdc dong cua Nghi Quyét
42/2017/QH14 cua Quéc héi ddi véi hoat déng mua, ban va xi Iy ngr xdu bang tréi phiéu
dac biét cua VAMC, https://sbvamc.vn/bai-viet/tac-ong-cua-nghi-quyet-422017gh14-cua-
quoc-hoi-0i-5707, truy cap ngay 25/4/2023.

4. Truong Thanh Puc (2021), 9 bién phap bao dam nghia vu hop dong, Nxb Chinh
tri quéc gia su that.

5. VAMC, Gidi thiéu téng quan, https://sbvamc.vn/tong-quan, truy cap ngay
15/4/2023.

6. Vil Bich Phuong, Tai sao té chirc tin dung khong duwoc kinh doanh bdr déng san,
https://timviec365.vn/blog/tai-sao-to-chuc-tin-dung-khong-duoc-kinh-doanh-bat-dong-san-
new8599.html, ngay truy cap 04/4/2023.

87


https://sbvamc.vn/bai-viet/vamc---10-nam-mot-chang-uong-khang-inh-vai-5816
https://sbvamc.vn/bai-viet/vamc---10-nam-mot-chang-uong-khang-inh-vai-5816
https://sbvamc.vn/bai-viet/tac-ong-cua-nghi-quyet-422017qh14-cua-quoc-hoi-oi-5707
https://sbvamc.vn/bai-viet/tac-ong-cua-nghi-quyet-422017qh14-cua-quoc-hoi-oi-5707
https://sbvamc.vn/tong-quan
https://timviec365.vn/blog/tai-sao-to-chuc-tin-dung-khong-duoc-kinh-doanh-bat-dong-san-new8599.html
https://timviec365.vn/blog/tai-sao-to-chuc-tin-dung-khong-duoc-kinh-doanh-bat-dong-san-new8599.html

