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HIEP HOI BAT PONG SAN ‘ )
S4: 110/2023/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 28 thang 07 nam 2023

“VAr GOp y Vin ban gidi thich ciia
Ngdn hang Nha nudéc ngay 18/06/2023
dé xdy dwng hoan thién Thong tw sé
06/2023/TT-NHNN dé tao diéu kién
cho khach hang dwgc vay tin dung
thugn lgi hon”

Kinh gtri: - Thi twéng Chinh phu
- Ngan hang Nha nudc

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) hoan nghenh Ngan hang
Nha nude ngay 18/07/2023 da co Vian ban giai thich “Mot so nhu cdau von té chire tin dung
khéng dwoc cho vay quy dinh tai Thong fir sé 06/2023/TT-NHNN ngay 28/06/2023 sira doi,
bé sung Thong tw s6 39/2016/TT-NHNN ngay 30/12/2016 quy dinh vé hoat dong cho vay
ciia t6 chire tin dung doi véi khach hang” chi 02 ngay sau khi Hiép hoi giri Van ban s6
108/2023/CV-HoREA ngay 16/07/2023 dé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét sira ddi mot
s6 quy dinh cia Thong tu 06/2023/TT-NHNN ngay 28/06/2023 (sé c6 hiéu luc ké tir ngay
01/09/2023) dé tao diéu kién cho khach hang dwoc tiép cin tin dung thuén loi hon,
nhung van dam bao an toan cho hé théng tin dung, dé thyuc hién “chinh séch tién té chii
déng, linh hoat, ndi léng phi hop, kip thoi, hi¢u qud, phoi hop dong bé, chdt ché, hai hoa
véi chinh sach tai khéa mé réng hop 1y, 6 trong tam, trong diém, hiéu qud, nhanh chéng,
dirt khoat dé wu tién thao go' kho khan cho sdn xudt kinh doanh, thuc ddy tang truong
gan v6i on dinh Kinh té vi md, kiém soat lam phéat, bdo dam cac can déi Iém ciia nén kinh

> theo Nghi quyét 97/NQ-CP ngay 08/07/2023 ciia Chinh phu.

Hiép hoi xin dugc gop ¥ bo sung v4i Ngan hang Nha nude dé xAy dung hoan thién
Thong tw 06/2023/TT-NHNN dé tao diéu kién cho khach hang vay tin dung thuén loi
hon, nhét 13 d6i véi cong dong doanh nghiép, trong d6 cé cac doanh nghiép nho va vira, cac
doanh nghiép bat dong san, ngudi mua nha, nha dau tu bat dong san, nhu sau:

1/- Ngan hang Nha nuégc giai thich khoédn 8 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN
(dwoc bo sung tai khoan 2 Diéu 1 Thong tw 06/2023/TT-NHNN) nhu sau:

“2. Té chirc tin dung khong duwgc cho vay dé thanh todn tién gép von, mua, nhin
chuyen nhwong phan vén gop ciia cong ty trach nhi¢m hivu hgn, cong ty hgp danh; gop
vén, mua, nhin chuyén nhwong cé phén ciia cong ty co phan chwa niém yét trén thi
truwong chirng khodn hodc chwa ding ky giao dich trén hé théng giao dich Upcom.

- Quy dinh nay chi ap dung d6i véi muc dich thanh todn tién gép von, mua, nhgn
chuyén nhwong phan von g0p cua cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop danh; gop von,
mua, nhdn chuyén nhirong cé phan ciia cong ty ¢é phan chia niém yét trén thi truong chiing
khoan hoac chwa dang ky giao dich trén hé thong giao dich Upcom. Poi voi muc dich gop
von, mua, nhdn chuyén nhwong phan von gop tai cong ty ¢é phdn niém yét thi TCTD thire
hién cho vay theo quy dinh.



- Phdn vén gép tai cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop danh la vén diéu 1é ciia
cong ty trén bao cao tai chinh, do vdy néu hinh thanh tir von vay sé phan anh khong chinh
xdac nang lyc tai chinh cua cong ty.

- Dong thoi, thiee tién thoi gian qua cho thay viéc TCTD cho vay déi véi nhu cdu von
nay trong nhiéu truong hop tiém dn rui ro do:

+ Day la nhu cau von khé kiém sodt muc dich sir dung tién vay do TCTD khong kiém
sodt dwoc viéc sir dung von ciia bén nhdn gop von, khéng cé co s dé danh gid thirong xuyén
doi voi tinh hinh tai chinh, tinh hinh hoat dong, kha nang tra ng cua bén nhdn von gop va
ddy la mét trong nhitng hinh thirc ma khdch hang cé thé sir dung dé che gidu hinh thire s¢
hiru lan nhau,

+ Vé phia khach hang va viéc sir dung von vay: Nguon trd no cia khach hang phu
thudc hoan toan vao nguon tién tir chii dau tw (NOAN trd von gop VA loi tirc); Qid tri khodn
vay kha lon, khach hang vay co thé 1a cac doanh nghiép méi thanh Idp, khong co nguon trda
ng nao khac, hodc neu co nguon tra no khac thi khong dang ké s0 vdi sé tién vay von. Trén
thuee té, ben nhdn von gop sir dung khodn vay gop von cia khach hang tai TCTD phdn I6n
dé kinh doanh/khai thac vao cac dir an; trong khi cac dw an nay chira dam bdo tinh phap
ly, chira di diéu kién trién khai theo quy dinh ciia phap ludt. Truong hop rii ro xdy ra, do
dw &n chira dam bdo tinh phap ly, viéc xit Iy tai san dam bdo sé phéat sinh rdt nhiéu vieong
mdc va kho xi Iy .

Hiép hoi Xin ¢6 ¥ kién nhan xét va dé xuat nhu sau:

(1) Hiép hoi tan thanh Thong tw s6 06/2023/TT-NHNN bo sung khoén 8 Dicu 8
Thong tu so 39/2016/TT-NHNN, trong d6 quy dinh to chue tin dung khéng dugc cho vay
“dé thanh toan tién gOp vén, mua, nhdn chuyén nhiong cé phan ciia cong ty cé phin chira
niém pét trén thi truong chitng khodn hodc chuwea ding Ky giao dich trén hé thong giao dich
Upcom ™ la diing va phu hgp v6i quy dinh tai khodn 5 Piéu 128 Luat cac té chtrc tin dung
2010 va Piéu 12 Théng tu 22/2019/TT- NHNN, nhung viéc quy dinh t6 chirc tin dung
khong dwge cho vay “dé thanh toan tién gop vén, mua, nhin chuyén nhwo’ngphan von
gop ciia cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop danh” 13 chwa phu hop thue té, chwa
bao dam tinh dong bd, théng nhit vai cac quy dinh phap luat sau day:

1. Hiép hoi nhan thy, khoan 1 va khoan 2 Diéu 5 Ludt Pau tw 2020 quy dinh “/.
Nha ddu tw c6 quven thuc hi¢n hogt djng diu tw klnh doanh trong cac nganh nghe ma
Ludt nay khong cim (...); 2. Nha déau tw (...) dwoc tiép cin, siv dung ciC ngudn von tin
dung, qui ho tro, sir dung dat dai va tai nguyén khdc theo quy dinh ciia phdp ludt”, ¢6 nghia
|a nha dau tw hoat dong dau tu kinh doanh hop phap dwoe tiép cin, sir dung cic nguodn
von tin dung theo quy dinh cta phap luat vé tin dung.

2. Pong thoi, khodn 1 Dicu 94 Ludt cac to chire tin dung 2010 quy dinh 7. Té
chirc tin dung phdi yéu cau khach hang cung cdp tai liéu chirng minh phuong an su dung
von kha thi, kha nang tai Chlnh cuia mlnh muc dich sir dung von hop Qhag bién phap bao
dam tién vay trude khi quyét dinh cdp tin dung” va diém a khoan 2 Diéu 22 Thong tu sb
39/2016/TT-NHNN (duwoc sira doi, bé sung tai khodn 6 Piéu 1 Thong sw sé 06/2023/TT-
NHNN) cting quy dinh “a) Diéu kién cho vay, trong dé quy dinh cac tiéu chi cu thé xac
dinh nhu cdu vay vén si dung vao muc dich hop phap, c0 phuong an sur dung von kha thi
va c0 kha nang tai chinh dé tra no; cac nhu cdu von khong dugc cho vay; phuong thirc cho
vay; lai suat cho vay va phurong phap tinh |&i tién vay...”, c6 nghla la nha dau tu co “nhu
cdu vay vén st dung Vao muc dich hop phap” thi dwerc tlep cin, sir dung CAC ngudn von

tin dung theo quy dinh cua phép luat vé tin dung.




3. Bén canh d6, khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 153/2020/ND-CP (duwoc sita doi, bo
sung fai khodn 2 Piéu 1 Nghi dinh 65/2022/ND- CP) quy dinh “2. Muc dich phat hanh trai
phiéu 14 dé thwe hign céac chwong trinh, dw 4n ddu tw, co cdu lgi no cia chinh doanh
nghiép hodc muc dich phat hanh trai phiéu theo quy dinh ciia phap ludt chuyén nganh”, ma
trong “cdc chwong trinh, dw an ddu tw” bao gdbm hoat dong “qdp vén, mua, nhin chuyén
nhwong phdan von gop ciia cong ty trach nhiém hivu han, cong ty hop danh”.

Theo cac quy dinh phép luat trén day thi nha dau tw c6 nhu ciu vay von sir dung
vao muc dich hop phap, ma hoat dong “gdp vén, mua, nhin chuyén nhwong phin von
gop cua cong ty trach nhiém hitu han, cong ty hop danh” 1a hoat dong hgp phap va nhu
ciu vay von st dung vao muc dich hop phap, chinh dang nén nha dau tu dwoe tiép cin,
sir dung c4c ngudn von tin dung theo quy dinh ciia phap luat vé tin dung.

Do vay Hiép hoi nhan thiy, khoan 8 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN quy dinh
t6 chirc tin dung khong dugc cho vay “d¢ thanh toan tién gop von, mua, nhin chuyén
nhuwong phan von gop cua cong ty trdch nhiém hitu han, cong ty hop danh” la chwa phu
hop, chwa dong bd, thong nhit véi khoan 1 va khoan 2 Diéu 5 Luit Pau tw 2020, khoan
1 Piéu 94 Luit cac to chire tin dung 2010, khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 153/2020/ND-CP
va véi ca diém a khoan 2 Dicu 22 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN (duwoc sira déi, bo sung
tai khodn 6 Piéu 1 Thong tw so 06/2023/TT-NHNN).

(2) Ngéan hang Nhél nuéc nhan dinh “phdn vén gop tai cong ty trach nhi¢ém hiru han,
cong ty hop danh la vén diéu Ié ciia cong ty trén bdo cdo tai chinh, do vdy néu hinh thanh
tir von vay sé phan danh khong chinh xdc nang luc tai chinh cua cong ty. Pong thoi, thiee
tién thoi gian qua cho thdy viéc TCT. D cho vay doi véi nhu cau vén nay trong nhleu truong
hop tiém dn rii ro do ddy la nhu cau von khé kiém sodt muc dich si dung tién vay do
TCTD khéng kiém sodt dwoc viéc siv dung von ciia bén nhin gép von, khéng cé co sé dé
ddnh gid thwong xuyén doi véi tinh hinh tai chinh, tinh hinh hoat dong, khd ndng trd no
cia bén nhdn von gép va ddy la mot trong nhitng hinh thirc ma khdch hang cé thé sir dung dé
che gidu hinh thike sé hivu lin nhau. Vé phia khach hang va viéc sir dung vén vay: Nguén
trd ng ciia khach hang phu thudc hoan toan vao nguon tién tiv chii dau tw (hoan trd von
gop va loi tirc); gia tri khodn vay kha lén, khach hang vay co thé la cac doanh nghiép mai
thanh Zgp, khong c6 nguon tra ng nao khac, hodc neu c6 nguén tra no khac thi khong dang
ké s0 vdi sé tién vay von. Trén thuc té, bén nhdn von gop si dung khodn vay gop vén ciia
khach hang tai TCTD phan Ién dé kinh doanh/khai thac vao cac duw an; trong khi cac du
an nay chwa ddam bdo tinh phap Iy, chua dii diéu kién trién khai theo quy dinh ciia phap
lugt. Truong hop rui ro xdy ra, do du an chwa dam bao tinh phap ly, viéc xie ly tai sdn dam
bdo sé phat sinh rdt nhiéu vwéng mdc va kho xie Iy”, Hiép hoi 6 y kién nhu sau:

1. Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 25 Luat Dau tu 2020 thi “1. Nha ddu tw
dwoc gop vén vao 16 chirc kinh té theo cdc hinh thirc sau ddy: (...) b) GOp vén vao cong ty
trach nhiém hitu han, cong ty hop danh” va theo quy dinh tai diém b va diém c khoan 2
Diéu 25 Luat Dau tu 2020 thi “2. Nha dau tw mua cé phan, mua phan von gép ciia té chirc
kinh té theo cdc hinh thirc sau ddy: (...) b) Mua phdn vén gép ciia thanh vién cdng ty trdch
nhiém hitu han dé tré thanh thanh vién cua cong ty trach nhiém hitu han; c) Mua Qhan

vén gép ciia thanh vién gop vén trong cong ty hop danh dé tré thanh thanh vién gop von
cia céng ty hop danh”, ddng thoi theo quy dinh tai Diéu 34 Luat Doanh nghiép 2020 vé “tai
sdan gop von” thi “1. Ta ai san gop vén la Pong Viét Nam, ngoai t¢ tr do chuyén doi, vang,
quyén sir dung dat, quyen SO hitu tri tué, cong nghé, bi quyet ky thudt, tai san khdc cé thé
dinh gia dwoc biang Péng Viét Nam; 2. Chi cd nhdn, t6 chirc la chii sé hitu hop phdp
hodc co quyén _sir dung hop phdp doz véi tai san quy dinh tai khoan 1 Piéu nay mdi cd
quyén siv dung tai sin dé dé gép vén theo quy dinh ciia phdp ludt”.




Theo quy dinh trén day thi “tai sdn gép vén” d¢ hinh thanh “vén diéu I¢” clia “cdng
ty trach nhiém hitu han, cong ly hop danh’ c6 thé bang tién “Bong Viét Nam” (tten madt
hodc chuyén khodn) ma ngudn “tién gép von, mua, nhan chuyen nhirong phan von gop cua
cong ty trach nhiém hivu han, céng ty hop danh” bang tién “Péng Viét Nam” néu dugc vay
tir to chirc tin dung thi vin “phdn dnh chinh xdc ning lic tai chinh ciia cong ty”’. Boi 18
phén vén gop cta nha dau tu bang tién “Péng Viét Nam” Va0 “cong ty trach nhiém hitu
han, cong ty hop danh” trong truong hop nay la “tién thdt” nén “vén diéu 16”7 ciing 12 “vén
thdt” va s& khong xay ra tinh trang “néu hinh thanh tir von vay sé phdn dnh khong chinh
xdc ning lwc tai chinh cia céng ty”, con viée nha dau tu c6 nhu cau vay khoan tin dung
nay thi phai chitng minh nang lwce tai chinh, kha nang tra no, tra 1ai vay hoac phai co tai
san béo dam cho khoan vay, nén khoan vay nay khong gay “riii ro” cho t6 chtrc tin dung
va viéc gop Von nay khong phai la “mot trong nhitng hinh thirc ma khdch hang co thé st
dung dé che gidu hinh thirc sé hivu ldn nhau” nhu giai thich cua Ngan hang Nha nuéc.

2. Ngan hang Nha nudc quan ngai “viéc TCTD cho vay doi véi nhu cdu von nay
trong nhiéu truong hop tiém dn rii ro do ddy la nhu cau von khé kiém sodt muc dich sie
dung tién vay do TCTD khéng kiém sodt dwec vigc siv dung vén ciia bén nhin gép von,
khéng cé co sé dé dinh gid thuwong xuyén doi véi tinh hinh tai chinh, tinh hinh hoat déng,
khd ndng tra no ciia bén nhdn von gép” thi van dé dit ra 1a cin phai thywe hién giai phap
“kiém soat riii ro” chir Khéng nén vi quan ngai nay ma cam, khong cho vay tin dung,
ma giai phap hiéu qua nhat 13 t6 chirc tin dung thue hién hét trach nhiém vé “quyén va
nghia vu” cua minh dugc quy dinh tai Piéu 94 Luat c4c td chure tin dung 2010 vé “xét duyét
cdp tin dung, kiém tra si¢ dung tién vay” quy dinh “1. Té chivc tin dung phdi yéu cau
khach hang cung cdp tai liéu chirng minh phuong an si- dung von kha thi, kha nang tai
Chlnh cua mlnh muyc dich s dung von hop phap, bién phap bdo dam tién vay trude khi
quyét dinh cdp tln dung (...) 3. Té chirc tin dung c6 quyén, nghia vu kiém tra, giam Sat
vige siv dung von vay Va trd no ciia khaCh hang; 4. Té chikc tin dung co quyén yéu cdu
khéach hang vay bao céo viéc sit dung vén vay va chieng minh von vay diegce sir dung ding
muc dich vay vén”, chtt khdng phai do “khé kiém sodt muc dich sir dung tién vay do
TCTD khéng kiém sodt dwoc viéc siv dung véon ciia bén nhin gép von, khéong cé co sé dé
ddnh gid thwong xuyén doi véi tinh hinh tai chinh, tinh hinh hoat dong, khd néng trd no
ciia bén nhdn vén gép” nhu Ngan hang Nha nudc da giai thich.

3. Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nuéc khdng nén c6 “dinh kién tiéu cwe” vé
“doanh nghiép mdoi thanh ldp”, bdi 1€ “doanh nghiép moi thanh ldp ” thuong do nguoi tré
khoi nghiép va ciing c¢6 thé do cac doanh nhan day din kinh nghiém thanh lap, nhung mau
chét 12 “doanh nghiép moi thanh lgp” cing phai chirng minh dwgc nang lye tai chinh,
kha ning tra ne khi tiép can tin dung ngan hang theo quy dinh cta phép luat vé tin dung.

4. Hiép hoi rat chia sé quan ngai ciia Ngan hang Nha nudc d6i v6i “Cac dir &n chura
ddam bdo tinh phap Iy, chua di diéu kién trién khai theo quy dinh ciia phap ludt. Triong
hop rii 10 xdy ra, do dy an chuwa dam bao tinh phap ly, viéc xi 1y tai sdn dam bdo sé phat
sinh rdt nhiéu vwéng mdic va kho xie Iy”, boi 18 trong cac ndm qua ¢6 nhiéu du an di trién
khai thyc hién nhung lai thudce dién “ra soat lai phap Iy”, bi dirng trién khai thuc hién,
gay kho khin cho ca chii dau tw, to chike tin dung, khach hang va céc don vi lién quan.
Nhung, ciing can nhan thiy rd nd lwe cia cac co quan nha nude c6 tham quyén trong cong
tac xay dlrng, hoan thién cac luat, vin ban duwéi luit dé thao g& vuéng mac phap Iy cia
cac du an dau tu, ké ca xir Iy cac truong hop cd sai pham phap luat.

Dé han ché “rii ro phap ly”, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc chi dao cac t6
chure tin dung xem xét gidi quyét cap tin dung cho cac dy an dau tu, cac du an bat dong
san, nha & thuong mai, d6 thi “cd du phap Iy” nhu di cO “chdp thudn chii trwong diu tw”,
hodc “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”, hoic “phé
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duyét quy hogch chi tiét ty 1¢ 1/500; Gidy phép xay dung”, hoac “guyét dinh giao dat, cho
thué ddr”... thi s& khdng xay ra tinh trang cip tin dung cho “cac dir 4n chwa dim bdo
tinh phap Iy, chira di diéu kién trién khai theo quy dinh ciia phap ludt” nhu quan ngai cia
Ngan hang Nha nudec.

Do vay, tai Van ban 108/2023/CV-HoREA ngay 16/07/2023 Hiép hoi da dé nghi
Ngan hang Nha nude xem x¢ét sira déi Théng tw 06/2023/TT-NHNN theo huéng bé quy
dinh té chire tin dung khong dwec cho vay db1 v6i nhu cau vén “dé thanh todn tién gop
vén, mua, nhin chuyén nhuwong phén von g0p cuia cong ty trach nhi¢m hivu han, cong

ty hop danh” tai khoan 8 Diéu 8 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN, nhu sau:
“8. Pé thanh todn tién gép—vé : ;

W&eh—nhwe—hﬁ%t—ha-n—eeng—ta%ep—daﬂh— gop vén, mua, nhan chuyen nhmmg co phan cua

cong ty co phan chwa niém yét trén thi triecong chieng khodn hodc chwa dang ky giao dich
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trén hé thong giao dich Upcom” .

2/- Ngan hang Nha nudc giai thich khoan 9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN
(duoc bo sung tai khoan 2 Piéu 1 Thong tw 06/2023/TT-NHNN) nhu sau:

“3. Té chirc tin dung khdng dwec cho vay dé thanh toan tién gop vén theo hop
dong gop von, hop dong hop tac dau tw hodc hop dong hop tac kinh doanh dé thuc
hién dw an dau tw khong di diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia phap ludt
tai thoi diém TCTD quyét dinh cho vay.

- Quy dinh nay chi dp dung déi véi cac duw an dau tw khéng i diéu kién dwa vao kinh
doanh theo quy dinh ciia phdp ludt. Poi véi cac dy dan dau tw du diéu kién dwa vao kinh
doanh theo quy dinh cua phdp luat, TCTD tiép tuc xem xét cho khdch hang vay dé thanh
todn tién g6p von theo hop dong g6p vén, hop dong hop tac dau tw hodc hop dong hop tdac
kinh doanh theo quy dinh; dong thoi, dé dam bado kiém sodt riii ro, truong hop TCTD cho
khach hang vay d6i véi nhu cau vén nay, Théng te 06 bo sung quy dinh TCTD phai co bi¢n
phap kiém tra, gidm sdt, danh gid tinh hinh tai chinh, nguon tra ng cua khdach hang, dam
bao kha nang thu héi day dit no goc va ldi tién vay ding han theo thod thudn, kiém sodt
viée sit dung von vay diing muc dich.

- Thyee tién thoi gian qua cho thiy viéc cho vay doi véi cdc nhu cau von nay dé thue
hién dy an, ma dw an lai khong du diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cua phap
ludt tiém an rui ro do: (i) Cdac khoan hop tic kinh doanh, gop von cé thoi gian gop von va
loi tike gop von cé dinh, khong phy thugc vao két qua hoat dong san xuat kinh doanh cua
don vi nhdn gop von ma nguon tra ng' phu thugc hoan toan vao nguon tién ciia chii dau t,
khach hang vay von khéng cé nguon tra no ndo khdc hodc cé thi khong dang ké so véi s6
tién vay von. (i) Néu dw an chwa bao dam tinh phap 1y, diéu kién dé trién khai (don cir nhuw
tai lidu thé hién chu dau tw dwoc phép huy dong von theo quy dinh cua phap ludt hodc tai
liéu thé hién chu dau tw dwoc phép trién khai dw an nhu Glay chirng nhan dau tw, Bién ban
ban giao ddt, Gidy chitng nhan Quyén s dung dat, Gidy phép xdy dung,...) thi phat sinh
riii ro khi dir an khéng cé nguon thu, anh hwdng dén kha ndng trd no cia khdch hang va
vieéng mdc trong viéc xir Iy tai san dam bdo”.

Hiép hoi nhan thay, khoan 2 Piéu 1 Thong tu 06/2023/TT-NHNN bd sung khoan
9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN quy dinh t6 chire tin dung khong dwge cho vay “d¢
thanh toan tién gop von theo hop dong gop von, hop dong hop tac dau tw hodc hop dong
hop téc kinh doanh dé thuc hién dy &n dau e khong dii diéu kién dwa Vo kinh doanh
theo quy dinh ciia phap ludt tai thoi diém t6 chike tin dung quyét dinh cho vay” chwa phu
hop thue té, chwa bao dam tinh dong b, thong nhét véi cac quy dinh phap luat sau day:




(1) Hiép hoi nhan thdy, Bd Luit Dan sw 2015 tai khoan 2 Piéu 3 quy dinh “2. C4
nhan, phap nhan xac ldp, thice hi¢n, chdm dvt quyén, nghia vu dan sw ciia minh trén co
so tw do, tw nguyén cam két, théa thudn. Moi cam két, théa thudn khong vi pham diéu
cam ciia ludt, kndng trai dao dirc X8 héi €O hiéu lyc thuc hién doi véi cac bén va phdi dwec
chii thé Khac ton trong”, hodc khoan 1 Piéu 504 quy dinh “I. Hop dong hop tac 1a su théa
thudn gitra c&c c& nhan, phap nhan vé viéc cung déng gop tai sdn, cong sirc dé thuc hién
cdng viéc nhat dinh, cuUng hwéng lpi va cUng chiu tréch nhiém” va khoan 2 Diéu 21 va
Piéu 24 Luat Pau tw 2020 quy dinh nha dau tu dugc phép “dau nir theo hinh thire gop
von, mua cé phan, mua phin vén gép”, ma “dau tu theo hinh thirc gép von” 12 01 hinh
thirc “hop d(;ng hop tic” theo quy dinh cua BY Luét Dan su 2015, €6 nghia la “hgp dong
gop von, hop dong hop tac ddu tw hodc hop dong hop tac kinh doanh dé thuec hién dir &n
ddu tw” ctia nha dau tu, trong do 6 viéc ca nhan, phap nhan “gdp vén theo hop dong gép
vén, hop dong hop tic diu tw hodc hop dong hop tic kinh doanh” tai moi giai doan thuce
hién dw an déu 12 hop phap, dwoe ti€p cin, sit dung c4C ngudn von tin dung theo quy
dinh cua phap luat vé tin dung,

Do vay, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét cho phép t6 chirc tin dung
dwoc cho vay “dé gép von theo hop dong gép von, hop dong hop tic diu tw hodc hop
dong hop tic kinh doanh”, nhung ngudi vay phai ching minh ning lyc tai chinh, kha ning
thanh toan khoan no hodc c6 tai san bao dam theo quy dinh cua phap luat vé tin dung.

Tuy nhién, dé kiém soat “rii ro” thi dé nghi Ngan hang Nha nudc quy dinh t6 chic
tin dung c6 thé quy dinh cu thé viéc cho vay tuy theo tinh trang phap ly cua tung du an,
vi du Du 4n A d c6 “quyét dinh chap thudn chii trwong dau ti” thi t6 chuc tin dung co thé
cho vay véi ty 1& khong qua 30% tong muc dau tu, hodc Dy an B da co “Gidy phép xay
dung” thi to chire tin dung c6 thé cho vay véi ty 1¢ khong qua 50-60% tong murc dau tu. .

(2) Hiép hoi nhan thay, khon 9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN (duoc sira doi,
b6 sung tai khodn 2 Diéu 1 Thong tw 06/2023/TT-NHNN) quy dinh t6 chire tin dung khong
dwoce cho vay “dé thanh todn tién gép vén dé thuc hién dw dn dau tw khéng di diéu
ki¢n dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia phdp ludt tai thoi diém t6 chire tin dung quyét
dinh cho vay” chwa ddng bd, thong nhat véi Didu 55 va khoan 1 Piéu 56 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014, do khai niém “dw dn ddu tw khéng di diéu kién dwa vao kinh
doanh” ctia Khodn 9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN khac véi khai niém “diéu ki¢n
ciia bat dong san hinh thanh trong twong lai dwec dwa vao kinh doanh” cia Diéu 55 va
khoan 1 Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san 2014,

Do vay, Khodn 9 Piéu 8 Thong tw 39/2016/TT-NHNN da “bit dwong” vay tin dung
dbi v6i cac dw an bat dong san, nha ¢ thwong mai, khu d thi ngay tai thoi diém ma
chit dau tw ¢6 nhu ciu bd sung von tin dung cao nhét dé trién khai thuc hién xiy dung
cac cong trinh cua du an.

Ba1 1€ tai thoi diém nay, sau khi chii dau tu da bé ra mot khoan tién rat 16n dé nhin
chuyen nhwong quyén sir dung dit va dy an di duoc co quan nha nudc c6 thim quyén
chap thudn chi truong dau tw, cdp pheép xay dung " thi déy la thoi diém ma cha dau tw cd
nhu ciu vay von tin dung (b6 sung) dé dau tw xay dwng cac cong trinh cua dy an va tai
thoi diém nay thi dw &n di cé di phap Iy thude “giai doan thiee hién dw dn”, nhung “chuwa
dii diéu kién dwa vao kinh doanh” nén chwa dwoc phép huy déng vén cua khach hang
theo quy dinh tai Diéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh “Bteu kién ciia
bdt dong san hinh thanh trong twong lai dwg'c dwa vao kinh doanh: 1. C6 glay 10 vé quyén
s dung dit, ho so duw dn, thiét ké bén vé thi cong da duoc cdp c6 tham quyen phé duyét,
Gidy phép xdy dung doi véi truong hop phai c6 Gidy phép xdy dung, giay to' vé nghi¢m
thu viéc hoan thanh xdy dung co so ha lang ky thudt tiwong umg theo tién do dw dn; truong
hop la nha chung cw, toa nha hon hop cé muc dich dé & hinh thanh trong twong lai thi phdi
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co bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng cua toa nha do; 2. (...) co quan
quan Iy nha o cap tinh 6 trdach nhi¢m trd 1oi bang vin bdin cho chii dau tw vé nha ¢ du
diéu kién dwoe bdn, cho thué mua; trirong hop khong dv diéu kién phai néu ré 1y do”
khoan 1 Piéu 56 Luat Kinh doanh bat ddng san 2014 quy dinh “1. Chi ddu tw dir én bdt
dong san truoc khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai phdi dwec ngan
héng thwong mai cé dii nang luc thuce hién bdo linh nghia vu tai chinh ciia chi dau tw doi
v6i khdch hang khi chii dau te khéng ban giao nha 6 theo diing tién dé da cam két véi khdach
hang...”.

Néu dv an “da du diéu kién dwa vao kinh doanh” thi chu dau tu “khéng dgi gi” di
vay tin dung ngin hang véi 13i suit cao, boi 18 tai thoi diém nay thi chu dau tu da dwec
phép “mua béan, thué mua bdt déng san hinh thanh trong twong lai”, dugc huy dong von
tir khach hang 12 ngudn von “ré nhdt, hi¢u qud nhdt” do khong bi ap lwe phai tra l3i,
tra von gbc, ma chi can sém hoan thanh dy 4an dé ban giao nha cho khéch hang.

(3) Quy dinh cAm cho vay cua khoan 9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN (duoc
sita doi, b6 sung tai khoan 2 Diéu 1 Thong tw 06/2023/TT- NHNN) khong chi tac dong
dén hoat dong kinh doanh bat ddng san thudc “nganh nghé dau tu, kinh doanh cé diéu
kién”, ma con tac dong “fiéu cwc” dén dau tw phat trién ndi chung vi ap dung d6i véi
moi dw an diu tw, nén mdt s6 dir an diu tw khac ciing s& bi roi vao trudng hop bi cdm
cho vay, nhu cic du an dau tu theo phuong thirc dbi tac cong tu PPP thyc hién cac cong
trinh ha tang, cau dudng, cang, san bay, nha may phat dién, bénh vién, truong hoc, nong,
lam, ngu nghiép...

Boi 18, khi cac du an PPP nay da di diéu kién dwa vao kinh doanh ciing 13 lac ma
du 4n da hoan thanh thi chu dau tu s& ¢6 nguﬁn thu tr du an, vi du nhu du 4n dau tu nguén
phat dién sau khi da hoan cong, dau ndi, phat thir nghiém, di c6 gia ban dién, thi tai thoi
diém nay c4c chu dau tu khong con nhu ciu huy dong vén dé thyc hién dy 4n dau tu nira.

Do véy, doanh nghiép sau khi duoc co quan nha nudc c6 thim quyén cong nhan 1a
cht dau tu du 4n PPP thi da c6 di phap Iy va tai tai thoi diém nay méi phat sinh nhu cau
huy dong von dé bu dip tai chinh cho cac khoan dau tu thuc hién du 4n, hodc c6 nhu cau
tim “bén thir 3” dé moi gop von, hop téac dau tu, hop tac kinh doanh dé thuc hién du an.
Nhung, khoan 9 Piéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN (duwoc siva déi, bo sung tai khodn 2
Piéu 1 Thong s 06/2023/TT-NHNN) lai quy dinh t6 chte tin dung khéng dwee cho vay
ddi v6i “bén thir 3”.

Piéu cAm nay dan dén hé qua 1a chi du tw phai cé di ngudn vén diu tw hoic co
kha nang tw minh vay vén dé thuc hién du an, hodc tim duoc “bén thir 3” c6 du nang lyc
hodc ¢ thé huy déng von cia nudc ngoai dé co thé tham gia gop vbn, hop tac dau tu, hop
tac kinh doanh phat trién du an, nén co thé thay 13 v6i diéu cAm nay thi kha nang dap ing
cua cac doanh nghiép trong nudc khong nhiéu, nhung lai tao thuén lgi cho cac nha dau
tu nwée ngoai do ¢é loi thé “ngudn von ré”, nén chwa tao diéu kién hd tro tét nhat cho
cac doanh nghiép ndi dia trén “sdn nha”.

(4) Khoén 9 Diéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN (dwoc sita doi, bo sung tai khodn
2 Piéu 1 Thong tw 06/2023/TT- NHNN) chua tao diéu kién cho chil dau tu dy &n bat dong
san duoc hgp tac voi cac nha dau tw do khodn 9 Piéu 8 khong cho phép nha dau tu vay
von tin dung “dé thanh todn tién gdp vén theo hgp dong 8op vén, hop dong hop tic diu
tw hodc hop dong hop tdac kinh doanh dé thiee hién dw an dau tw” trong giai doan du &n
dang trién khai dau tw xdy dung nhung “chuwa di diéu_ki¢n dwa vao kinh doanh”, mic
du dy an di c6 day da phap Iy nhu “quyét dinh chdp thudn chi truong dau tuw” hodc “Gzay
phép xdy dung” ... va day ciing 13 thoi diém ma chu dau tu ¢6 nhu ciu hop tic voi nha
dau tw thir cap dé dugc bo sung von, cing hudng loi nhuén, cing chia sé rui ro.




Do vay, tai Vin ban 108/2023/CV-HoREA ngay 16/07/2023 Hiép hoi da dé nghi
Ngan hang Nha nudc xem xét sira déi Thong tw 06/2023/TT-NHNN theo huéng bé quy
dinh t6 chic tin dung khong dugc cho vay d6i véi “trwong hop dw dn ddi cé day di phdp
Iy hodc dy dn co sir dung dit dd cé quyét dinh chap thudn chii trwong dau tw ciia co quan
nha nwéc cé thim quyén hodc di dwoc cdp Gidy phép xdy dwng” tai khoan 9 Piéu

8 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN, nhu sau:

“9. Pé thanh todn tién gép von theo hop dong gop von, hop dong hop tac dau tw
hodc hop dong hop tac kinh doanh dé thie hién dir én dau tu khong du dzeu kién dua vao
kinh doanh theo quy dinh cua phap ludt tai thoi diém t6 chirc tin dung quyet dinh cho vay,
trir truong hop dw dn da co ddy dii phdp Iy hodc dw dn cé siv dung dat dd c6 quyét dinh
chqp thudn chii trwvong ddu tw ciia co quan nha nwéc cé thim quyén hodc di dwoc cip
Giay phép xdy dung”.

3/- Ngan hang Nha nudc gidi thich khoan 10 Piéu 8 Théng tu 39/2016/TT-NHNN
(duoc bo sung tai khoan 2 Piéu 1 Thong tw 06/2023/TT-NHNN) nhu sau:

“4. Té chire tin dung khong dwee cho vay dé bl ddp tai chinh.

- Theo quy dinh tai Thong tw 06, cho vay bu dd’p‘tdi chinh la vi¢c TCTD cho khach
hang vay dé bu dap cdc chi phi da thanh todn, chi tra bang von cua chinh khach hang, von
vay tir cd nhdn, t6 chirc (khong phai to chire tin dung) nham thye hi¢n phwong dn, du dn
hoat dong kinh doanh hoac phwong an, dy an phuc vu nhu cau doi song.

- Viéc cho khdch hang vay dé bi dap tai chinh tiém dén rii ro vé viéc sir dung von
vay do khé danh gid sw phit hop giita nhu cau vay von va gia tri tai chinhkhach hang da
muon, tinh xdc thuc cua cac giao dich. Vi du nhw khong co ho so, tdi lidu du tin cdy chung
minh cho phuong an vay von ciia khdch hang, nhiéu truong hop cho vay bii ddp nhu cdu
phuc vy doi song nhu dae thanh todan giao dich phat sinh tur lau (5 nam, 10 nam truoc day)
va chieng tu la gzay 10 viét tay muwon tién giita cdc cd nhan de mua bdt dong san/hang héa
thwong Vi so tién gid tri khd 1om... TCTD khé xdc dinh nguon tién ma khdach hang da img
triede, khéng kiém sodt dwoc viéc khdach hang sir dung sé tién dwoc gidi ngdn cho vay...

- Tuy nhién, trén thuc té c¢6 mot sé6 nhu cau von vay bii ddp la chinh dang, nhw
trieong hop doanh nghiép dang lam thi tuc vay von trung, dai han dé thwc hién dw dan kinh
doanh, trong thoi gian chuwa dwgc phé duyét khodn vay trung, dai han, doanh nghiép can
phdi thanh todn mét sé chi phi phdt sinh lién quan dén dw dn ma cdc khodn chi phi nay da
dwoc dwa vao phirong dan sir dung vén vay va theo dé, doanh nghiép da phdi g triede von
ciia minh dé thanh todn, dam bdo tién do dw dn. Ddz voi truong hop nay, sau khi khoan
vay trung dai han dwoc phé duyét, TCTD giai ngan s6 tién doanh nghiép u’ng trudc von da
thwe hién dy an; dong thoi, tiép tuc xem xét giai ngdn dé thuwc hién dy dan do néu doanh
nghiép co nhu cau. Vi vy Thong tw 06 da bé sung cho phép TCTD tiép tuc thiec hién cho
vay doi véi truong hop nay dé tao diéu kién cho doanh nghiép duy tri hoat dong san xudt
kinh doanh, dam bdo tién 6 thiec hién dir dn, qua do, tang kha ndng tiép cdn von tin dung
cua doanh nghiép ™.

V& nguyén tic thi Hiép hoi tan thanh quy dinh t6 chirc tin dung khéng dwge cho
vay “dé bu dip tai chinh” trir truong hop dap ving di 02 diéu kién quy dinh tai diém a va
diém b khoan 10 Biéu 8 Thong tu 39/2016/TT-NHNN (duwoc bé sung tai khodn 2 Diéu
1 Théng i 06/2023/TT-NHNN).

Nhung, cin ctr vao thyc té trién khai thyc hién cac du 4n bat dong san, nha ¢ thuong
mai, khu d6 thi thi Hiép hoi nhan thdy quy dinh tai diém a khoan 10 lai quy dinh diéu
kién cac chi phi thuc hién du 4n phai “phdt sinh dwéi 12 thang” tinh dén thoi diém t6 chire
tin dung quyét dinh cho vay la chwa sat v6i thue té trién khai du &n, nhat 1a do tinh
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trang bi “vieéng mdc phap Iy” hién nay, ma nén quy dinh thoi han “dwéi 36 thang” thi
hop ly hon.

Do vay, tai Vin ban s6 108/2023/CV-HoREA ngay 16/07/2023 Hiép hoi da dé nghi
Ngan hang Nha nudc xem xét sira ddi Thong tw 06/2023/TT-NHNN theo huéng quy dinh
“cdc chi phi thyc hién dy an hoat dong kinh doanh nay phdt sinh dudi 36 thang tinh dén
thoi diém té chire tin dung quyét dinh cho vay” tai diém a khoan 10 Diéu 8 Théng tu sb
39/2016/TT-NHNN, nhu sau:

“a) Khdch hang da itng von ciia chinh khdch hang d@é thanh todn, chi tra chi phi thuc
hién dy an hoat dong kinh doanh, ma cdc chi phi thuc hién dy an hogt dong kinh doanh nay
phat sinh duwdi 12 36 thang tinh dén thoi diém t6 chive tin dung quyét dinh cho vay (...)”.

4/- Pé tao diéu kién vé sir dung hiéu qua ngudn vén huy dong ngin han cia cac
t6 chuc tin dung, Hiép hoi dé nghi stra doi, bo sung diém d khoan 5 Piéu 16 Thong tw
22/2019/TT -NHNN (duwoc sira doi, bé sung tai Piéu 1 Thong tw 08/2020/TT-NHNN) theo
hudng gia han thém 12 thang, nhu sau:

, “5. Ngan hang, chi nhanh ngan hang nudc ngoai phdi tuan th ty I¢ t6i da ciia nguon
von ngan han dwoc su dung dé cho vay trung han va dai han theo ¢ trinh sau day: (...) d)
Tw ngay 01 thang 10 nam 2023 2024: 30%".

5/- Dé bao dam tinh dong b9, thong nhat véi khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh sb
65/2022/ND-CP (sita doi khodn 2 Diéu 5 Nghi dinh 153/2020/NP- CP) cho phep “2. Muc
dich phdt hanh trdi phiéu \a dé thuc hién cdc chwong trinh, du an dau tw, co cdu lai no ciia
chinh doanh nghiép hodc muc dich phdt hanh trdi phiéu theo quy dinh cia phdp ludt
chuyén nganh ”, Hiép hoi tiép tuc dé nghi Ngan hang Nha nwéc xem xét “bii b6” diém a
khoin 8 Piéu 4 Thong tu s6 16/2021/TT-NHNN dé cho phép t6 chtic tin dung dwgc mua
trai phiéu doanh nghiép c6 muc dich dé co cau lai cac khoan ng cua chinh minh, nhu
sau.

“8. T o chu’c tin dung khong dwoc mua trai phzeu doanh nghzep trong cdc trtmng hap

Trén trong kinh trinh! ) .

Noi nhin- TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- CHU TICH
- Nhuw trén;
- Van phong Chinh phu, Bo Xdy dung;

Bo Tu phap; Bo Tai nguyén Moi truong;

B Ké hoach Pau tu; Bé Tadi chinh,

Bé6 Giao thong Van tai; Bo Cong thuong;

Bé Théng tin Truyén thong;

B6 Quéc phong; Bé Cong an; Lé Hoang Chau

Thanh tra Chinh phi; DTDbD: 0903 811 069;

Téng Kiém toan Nha nude; Email: lehoangchaul954@gmail.com
- Ban Chd'p hanh HH; QUy vi Hoi vién;,
- Luu VP.



