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HIEP HOI BAT DONG SAN
50:50/2023/CV-HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 24 thang 03 nam 2023
“V/v Dé xuat mét s6 giai phdp vé tin
dung va chuyén nhwong dw én dé
thdo g& khé khdn cho thi trirong bat
dong san".

Kinh gtri: Tha twéng Chinh phi

Hiép hoi Bat ddng san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) tran trong cdm on va hoan
nghénh Chinh phd d3 ban hanh Nghj dinh 08/2023/ND-CP ngay 05/03/2023 “Stra déi,
bé sung va ngung hiéu luc thi hanh mét sé diéu tai cdc Nghi dinh quy dinh vé chao bdn,
giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng lé tai thi trwong trong nudc va chao bdn trdi
phiéu doanh nghiép ra thj trivong quéc té” da xay dwng dugc khudn khé phap ly dé thao
g khé khan, vuwdng mac, bat captrong hoat ddng phat hanh trdi phi€u doanh
nghiép, nhat 1a d3 quy dinh co’ ché x&r ly trdi phiéu doanh nghiép bat déng san dén
han.

Nghi dinh 08/2023/ND-CP d3 tac ddng rat tich cwc lam ting “niém tin” cho thj
trwong va nha dau tw, di cho thay su lang nghe, thau hiu va hanh dong phan trng
chinh sach kip thoi cha Bo Tai chinh va Chinh pha, Tha twéng Chinh pha.

Nghi dinh 08/2023/ND-CP la co s& phap ly mé duwdng cho viéc thuc hién théa
thuan dam phan giita doanh nghiép d3 phat hanh trai phi€u sap dén han va nha dau tv
trai phiéu (trdi chu) dé cung nhau tim ki€ém gidi phap tot nhat, tim dwoc “diém cén bang
vé lgi ich”, bdo dam hai héa quyén lgi hop phap, chinh dang cla “trdi chad” va doanh
nghiép, vira tao diéu kién cho doanh nghiép da phat hanh trai phi€u sap dén han cé tai
san bdo dam vuot qua khé khan hién nay dé tai cau tric doanh nghiép, téi co cdu dau
tu, ti co cdu san pham bat dong sdn, nha & hudng dén nhu ciu thuc, dé hoan thanh
dwoc dy an, tao duoc dong tién dé trd no cho “trdi chd” va thyc hién nghia vu tai
chinh v&i Nha nuéc.

Tuy nhién, pham vi diéu chinh cGa Nghi dinh 08/2023/ND-CP chi quy dinh co
ché thwong lwgng théa thuan giita doanh nghiép d3 phat hanh trdi phiéu sap dén
han va “trdi chd” (bao gém co ché xit ly trwong hop khéng dat duoc thdéa thudn vdi “trdi
chud”) va dac biét |a co ché hoan ddi trai phiéu dé thanh toan gdc, I3i trai phi€u dén han
bang tai san khac, nén Hiép hdi nhan thay rat can thiét bd sung thém mot sé gidi
phap vé tin dungva vé chuyén nhwong du an, dong thoitap trung thdo gé vuwdng
mac “phdp ly”.

Nhung tai théi diém hién naythikhé khdn I&én nhat néi lénlai & tinh
trang doanh nghiép thiéu “dong tién”, thiéu “thanh khodn” nghiém trong.

Ma&i day, Théng d6c Ngadn hang Nha nuéc da cé Van ban trd 1&i cl tri thanh phé
H6 Chi Minh, yéu ciu ngan hang thwong mai cé trach nhiém mua lai trdi phiéu doanh
nghiép trong trudng hop ngan hang thwc hién hoat dong dai ly phat hanh va c6 cam



két, ky hop déng véi nha dau tw vé viéc mua lai trdi phiéu doanh nghiép da phat
hanh, ma trong hop déng ky védi nha dau tu cé néu rd diéu kién, diéu khoan vé viéc mua
lai trai phi€éu va phai tudn thd quy dinh ctia Ngan hang Nha nuwdc vé cac gidi han, ti 1é bao
dam an toan trong hoat déng ngan hang khi thuc hién cam két nay.

Théng déc Ngin hang Nha nudc cling yéu cau céc té chire tin dung chi dwoc cung
cép dich vu lién quan dén trai phiéu doanh nghiép theo duing gidy phép duoc cap; cung
cap thong tin day du, chinh xdc cho nha dau tu theo phuong dn phat hanh trai phiéu d3
duoc duyét.

DE thwc hién hiéu qua Nghij dinh 08/2023/ND-CP va dé ho trg’ doanh nghiép phat
hanh trai phiéu sap dén han cé tai sdn bao dam, cé dw an da dwoc co quan nha nwdc cé
tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat dé thio g& “dch tac” vé dong tién va tinh
thanh khoan hién nay, nhat la d6i v&i cdc doanh nghiép chap hanh phap luat, tuan tha
phap luat va dang no Iwc duy tri hoat dong dau tw xay dwng, kinh doanh va dé hé tro
thiét thuwc cho doanh nghiép va “trdi chd” trong tinh hinh hién nay, Hiép héi xin cé y kién
dé xuat nhu sau:

1/- Pé nghij Ngan hang Nha nwéc cho phép cac ngan hang thwong mai dwoc cho
doanh nghiép phat hanh trai phiéu sap dén han cé tai san bao dam, cé dvw an da dwoc
co’ quan nha nuwédc c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat dwoc vay tai cau
tric cac khoan no trai phiéu sap dén han:

(1) Hiép hoi dé nghi Ngdn hang Nha nwéc cho phép cidc ngan hang thuong mai
dwoc cho doanh nghiép phat hanh trai phiéu sap dén han cé tai san bado dam, cé dw
&n d3a duoc co quan nha nuwdc cé thdm quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat duwoc
vay tai ciu truc cic khodn no trai phi€u sap dén han vdi khodn vay cé thé xem
xét khéng vuot qua 70% gia tri goi trai phiéu da phat hanh va ngdn hang thuwong
mai dwg'c phép nhan thé chap bang chinh goéi trai phi€u nay va cac tai san bao dam dé
phat hanh géi trdi phiéu dé theo phwong thirc ngdn hang thwong mai gidi ngan truc
ti€p dén cac “trdi cha”.

D6 vai phan 30% gia tri géi trai phiéu da phat hanh con lai thi doanh nghiép va
cac “trai chd”théa thudn dam phan vé&i nhautheo quy dinh tai Nghi dinh
08/2023/ND-CP.

Hiép héi nhdn thay, néu cé co ché, chinh sdch nay thi s& tac ddng tich cuc ngay
lap tlrc va cung véi co ché, chinh sach cda Nghi dinh 08/2023/ND-CP s& thao g& duwoc
khé khan cho cic doanh nghiép phat hanh trai phiéu sap dén han va hd tro cac “trdi
chu”.

(2) Hiép hoi hoan nghénh Ngan hang Nha nwéc vira giam 13i suat diéu hanh kéo
theo xu thé céc ngan hang thuong mai giam 13i suat huy déng tiét kiém va giam |3i suat
cho vay mot chit, nhwng nhin chung mét bang 13i suat cho vay van con cao.

Hiép hoi dé nghi Ngdn hang Nha nwéc chi dao cac ngdn hang thuwong mai xem
xét gidm 13i suat cho vay thwc chat hon va quan trong hon |a tao diéu kién cho doanh
nghiép, trong dé cé doanh nghiép bat déng san va ngudi mua nha dwgc tiép can tin
dung thuan lgi hon.



Hiép hoi dé nghi Ngadn hang Nha nuéc chi dao cac ngdn hang thuong mai xem xét
cho céc doanh nghiép dwoc gidn tién ddé trd no theo chl trwong cda Nghi quyét sé
33/NQ-CP ngay 11/03/2023 cla Chinh ph va tao diéu kién cho doanh nghiép bat dong
san dugc vay tin dung d6i véi duw an day da phap ly, c6 tinh kha thi, cé tai sdn bdo dam
cho khoan vay.

2/- Pé nghi cho phép ap dung twong tu co’ ché “thi diém” chuyén nhuong dw an
bat déng san theo Nghi quyét 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 ctua Qudc héi:

Hiép hdi nhan thay, khodn 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 cta Qudc hdi
khdéa 14 “vé thi diém xi& ly ng’ xdu cla cdc té chire tin dung” cho phép “Té chirc tin
dung (...) duoc chuyén nhuong tai san bdo dam cta khodn no xdu la_ dw dn bét déng
san khi dép tng déy du cdc diéu kién sau ddy: a) Dv dn dé dwoc co quan nha nuwdc cé
thGm quyén phé duyét theo quy dinh ctia phdp luét; b) Cé quyét dinh giao dét, cho thué
ddt cia co’ quan nha nwdre c6 thdm quyén...” va Nghi quyét nay da duoc Quéc hdi cho
phép gia han dén ndm 2025.

Hién nay, khodn 4 Diéu 41 Dy thdo Luat Kinh doanh bat déng san (stra déi) dé
xuat quy dinh:“4. Chd déu tw chuyén nhuong dé c6 quyét dinh giao dét, cho thué
dét thuc hién dw én cua co quan nha nwdc ¢d thdm quyén; dé hoan thanh nghia vu tai
chinh vé dét cua dv dn gém tién st dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan
dén dat dai (néu cé) vdi Nha nwdce déi véi dw dn, phdn duw dn chuyén nhuong ma khéng
bat buéc phdi cé Gidy chirng nhén quyén st dung dét déi vdi toan bé hodic phén du dn
chuyén nhugng” da “ludt hod” mdt phan khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14.

Nhwng, ndi dung khodn 4 Piéu 41 Dy thdo Luat Kinh doanh bat déng san (stra
déi) da dat thém yéu cdu bén chuyén nhuong phai “dé hoan thanh nghia vu tai chinh
vé ddt cia dy dn” nén khdng théng thoang bang néi dung khodn 1 Didu 10 Nghi quyét
s6 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 cta Quéc hoi.

Hiép hdi nhan thay, viéc xtr ly tai san bdo dam ctia khodn no xau clia cic td chirc
tin dung ma tai san “dé co quyét dinh giao dét, cho thué dat cia co quan nha nudc cé
tham quyén” theo quy dinh cda khoadn 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 trong thoi
gian qua rat sudn sé, d3 chirng minh tinh hiéu qud va tinh én dinh cla co’ ché, chinh
sach “thi diém” nay, nén rat can thiét duoc “ludt héa” dé ap dung chung dé dam
bao tinh déng bd, théng nhat, cong bang.

Viéc thuc hién khodn 1 Piéu 10 Nghi quyét s6 42/2017/QH14 “rét cé loi” cho
cac t6 chirc tin dung, ngan hang thwong mai trong x(r ly ng’ xau c6 tai san thé chap |a dv
an bat dong san va lai “cang ¢é loi” cho cac doanh nghiép d3 giy ra “khodn no
Xdu” nay (chi la thiéu sé doanh nghiép) va dang lwu y 13 co’ ché, chinh sach “thi diém” vé
chuyén nhugng dy én cho “thiéu s6” doanh nghiép nay, nhung lai khéng cho phép dp
dung cho “da s6” doanh nghiép bat déng san “khée manh”, binh thuwéng khac (?!)

Hiép hdi nhan thay, néu cho phép ap dung twong tw co ché “thi diém” chuyén
nhuong du an bat dong sdn theo Nghi quyét s6 42/2017/QH14 thi s& tac ddng tich
cuc ngay lap tirc va cung vdi co ché, chinh sach cia Nghi dinh 08/2023/ND-CP sé& thdo
g duwoc khé khin cho cic doanh nghiép phat hanh trai phiéusip dén hanva ho
tror cdc “trdi chd” va tao diéu kién cho hoat dong chuyén nhweng dw an bat dong san



thong thoang, ting thém ngudn thu ngan sach nha nuwdc va nang cao hiéu qua cong
tac quan ly nha nuwéc déi vai thi truong bat déng san.

Hiép hoi d& nghi Tha twéng Chinh phdva Uy ban Thuéng vu Quéc hdixem
xét cho phép ap dung twong tw co ché “thi diém” chuyén nhuong duw an, mét phan dy
an bat dong san theo khodn 1 Piéu 10 Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017
cla Qudc hdi trén co s& xay dwng, hoan thién lai ndi dung khodn 4 Diéu 41 Dy thdo Luét
Kinh doanh bat déng san (stta déi), nhu sau:“4. Chi déu tw chuyén nhwong dé cé quyét
dinh giao ddt, cho thué dét thuc hién duv dn cua co quan nha nwdc c¢é thdm quyén; dé
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét cua dw dn gém tién st dung dét, tién thué dat;
thué, phi, Ié phi lién quan dén dét dai (néu cé) véi Nha nuwde déi vdi duw dn, phén du dn
chuyén nhugng ma khéng bdt budc phdi cé Gidy chirng nhdn quyén st dung dét déi vdi
toan bé hodc phén du dn chuyén nhwong. Trweng ho'p bén chuyén nhwo'ng dw dn, mét
phén dw én chwa hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwdre thi bén nhédn chuyén
nhwong c¢é trach nhiém, nghia vu thuc hién nghia vu tai chinh nay”, dé cic doanh
nghiép bat dong san duoc théa thuan chuyén nhuong du an bat dong san (M&A) theo
nhu ciu, vira tdn trong va bdo ddm quyén tw chd kinh doanh, tw do kinh doanh cla
doanh nghiép, viratao dwogc dong tién dé vuwot qua khé khin, vira gidm bét Ié
thudc vao nguén vén tin dung..

3/- Dé nghi nd luc thwe hién muc tiéu cu thé ctia Nghi quyét sd 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 cia Ban Chap hanh Trung wong Pang “Pén ndm 2023 phdi hoan thanh sira
déi LuGt Dét dai ndm 2013 va mét sé Ludt lién quan, bdo dam tinh déng bé théng
nhdt” 1a gidi phap can co, l1au dai dé thao g& “vwdng mdc phdp ly” va xay dwng thi
trurdng bat déng san phat trién minh bach, lanh manh, an toan va bén virng:

Hiép hoi rat hoan nghénh cac nd luc cla cd hé théng chinh tri d3 vao cudc quyét
liét dé thuc hién Nghj quyét s6 18-NQ/TW cla Ban Chap hanh Trung wong Pang va dy
kién trong ndm 2023, Qudc hdi s& thdng qua cdc Dé &n Luat Pat dai, Luat Nha &, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat P3u thau...

Nhwng Hiép hoi rat ban khoadn vi vin con cé mot s quy dinh phap luat trong cac
du thdo Pé 4n Luat hién nay chwa that phlu hop, “bét cdp”, hodc chwa bao dam tinh
déng bd, thdng nhat.

Hiép hdi hoan nghénh Thi tuédng Chinh phi d3 cé Cong dién sé 164/CD-TTg ngay
18/03/2023 “vé t6 churc I8y y kién Nhén dén déi vdi duv thdo Ludt Pét dai (sira déi)” yéu
cau trong thoi gian tdi, viéc 1dy y ki€én Nhan dan déng gép cho du thao Luat dat dai (sra
déi) sé duorc tiép tuc thuc hién cho dén khi dy an Luat dwoc Quéc hdi théng qua.

Do vay, Hiép hdi dé nghi cidc co quan nha nwdc cé thdm quyén tiép tuc lang
nghe y kién déng gdp clia ngudi dan, cac Hiép hdi, cac chuyén gia dé xay dung cdc Dy
thdo Dé 4an Luidtcé chat lwong tét nhat.Bdi 18, Dy thdoPé an Luat cé chat
lwong “chudn, chinh” thi mé&i cé Luat dam bao chat lwong “chudn, chinh” dugc, nén
trong cdc thang sap t&i can tap trung nd lwc cao nhat dé xay dwng hoan thién cic Dy
thdo Dé &n Luét.

Tran trong kinh trinh!
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