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Théng tu 22 khéng han ché quyén cua té chtc,
ca nhan mua nha & hinh thanh trong tuong lai
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Pai dién Ngan hang Nha nudc khang dinh: Théng tu 22 khéng han ché quyén
cla t6 chirc, cd nhan mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

Ong Nguyén Van Dinh, chuyén gia phap ly bat déng san phan tich: Théng tu 22
dugc ban hanh dé sira d6i, b6 sung Thong tu sé 41 quy dinh ty |é an toan vén
doi véi ngan hang, chi nhanh ngan hang nudc ngoai.

Thong tu 22 khong han ché quyén cua té chic, cd nhan mua nha &
hinh thanh trong tuong lai. Anh internet.

Theo chuyén gia Binh thi Thong tu sé 41 cling nhu ndi dung sra déi cla Thong
tu 22 chi hudng dén viéc quy dinh ty 1& an toan vén doi véi cac té chirc tin dung
(TCTD). N6i dung Théng tu 22 sira d6i khodn 11 Diéu 2 Thong tu so 41 chi la dé
phan dinh thé nao la khodn cho vay thé chap nha (véi tai san da hinh thanh);
khong quy dinh véi viéc cho vay mua nha & hinh thanh trong tuong lai.




Viéc cho vay d€ mua nha & hinh thanh trong tuong lai van thuc hién 6n dinh
theo Thoéng tu s6 26/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 cla Théng déc Ngan hang
Nha nudc. Mat khac, Thong tu 22/2023 stra dGi khoan 11 Diéu 2 Thong tu
41/2016 (quy dinh vé Khodn cho vay thé chap nha), khéng stra khoan 10 Diéu
2: “10. Khoan cho vay bao dam bang bat déng san la khoan cho vay déi véi ca
nhan, phap nhan dé mua bat dong san, thuc hién du an bat déng san va dugc
bdo dam bang chinh bat déng san, du an bat dong san hinh thanh tir khoan cho
vay theo cac quy dinh cta phéap luat vé giao dich dam bao”...

Chuyén gia Nguyén Van Dinh cling luu y: Quan trong khi doc van ban quy
pham phap luat [a tén van, pham vi diéu chinh cda van ban la nhiing ndi dung
quan trong can doc trudc tién nham tranh hi€u nhiéu nham vé néi dung.

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HOREA) cho rang: Théng tu 22 cé
nhiéu ndi dung mdi, phu hop véi thuc tién. NGi bat la quy dinh vé cho vay dé
mua nha & xa hoi (NOXH), mua nha & theo cac chuong trinh, du an ho trg cla
Chinh phd. Nguoi vay dugc vay thé chap bang chinh can NOXH da c6 san hoac
nha & xa ho6i hinh thanh trong tuong lai.
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Théng tu 22 khdong han ché quyén cuta té chirc, cd nhan mua nha &
hinh thanh trong tuong lai. Anh internet.

Tuy nhién phia HOREA ban khoan: Khi Théng tu 41 (dugc stra dGi, bd sung tai
Théng tu 22) quy dinh cd nhan vay tin dung dé€ mua nha & thuong mai bdo ddm
bang bat dong san la nha & thuong mai do, t6 chic tin dung chi dugc cho vay
doi véi truong hop nha 6 thuong mai da dugc hoan thanh dé ban giao, tic la
nha & thuong mai co6 san.




“Nhu vay, Thong tu 22 khdng cho phép ngan hang thuong mai, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai cho cd nhan vay d€ mua nha & thuong mai hinh thanh trong
tuong lai dugc thé chap bang chinh can nha dd, cd nhan muén dugc vay tin
dung dé mua nha & thuong mai hinh thanh trong tuong lai phai thuc hién cac
bién phap bao dadm khac”, dai dién HOREA néu.

Trd |0i van dé trén, dai dién Ngan hang Nha nudc (NHNN) cho biét: Tai Khodn 11
Diéu 2 Thong tu 41/2016/TT-NHNN quy dinh: “Khoan cho vay thé chap nha la
khoan cho vay bao dam bang bat déng san déi véi cd nhan d€ mua nha 6 dap
Ung day du cac diéu kién nhu: Nguén tién tra ng khong phai la nguon tién cho
thué nha hinh thanh tir khoan cho vay; nha da hoan thanh theo hgp dong mua
ban nha; ngan hang, chi nhanh ngan hang nudc ngoai c6 day da quyén hgp
phap dé x{& ly nha thé chap khi khach hang khéng trd dugc ng theo quy dinh
cla phap luat vé giao dich ddm bao; nha hinh thanh tir khodn cho vay thé chap
nay phai dugc dinh gid doc lap (dugc bén th( ba dinh gia hoac dugc bd phan
doc lap v6i bo phan phé duyét tin dung cla ngan hang, chi nhanh ngan hang
nudc ngoai dinh gid) véi nguyén tac than trong (gid khdng cao hon gia thi
truong tai thoi diém xét duyét cho vay) theo quy dinh clia ngan hang, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai”.

Dai dién NHNN phan tich, diéu kién nha da hoan thanh theo hgp dong mua ban nha chi ap
dung doi véi khoan cho vay thé chap nha duogc ap dung muc hé sé rudi ro thap hon so vdi
cac khoan phai doi dugc bao dam bang bat dong san khac.

Trudng hgp té chirc, cd nhan cé nhu cau xay dung, mua nha & hinh thanh trong
tuong lai thé chap chinh nha & hinh thanh trong tuong lai nay sé thubc truong
hop khodn cho vay bdo dam bang bat dong san theo quy dinh tai khoan 10 Diéu
2 Thoéng tu 41 va ap dung hé soé rui ro tuong ing theo quy dinh tai khoan 10
Diéu 9 Thong tu 41. “Nhu vay, quy dinh nay khéng han ché quyén cua t6 chirc,
cd nhan mua nha & hinh thanh trong tuong lai, khéng trai véi cac quy dinh hién
hanh (Luat Dan su, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Bau tu
2020, Luat cac TCTD 2024)”, dai dién NHNN khang dinh.
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