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Abstract

This article analyzes the regulations on non-performing loans and the handling of collateral for non-
performing loans under the Law on Credit Institutions (Ludt Cdc t6 chuc tin dung) 2024, focusing on the new points
and their impact on credit institutions (Cls) and foreign bank branches. The article also addresses challenges in
practical application, including legal conflicts with civil regulations, difficulties in handling collateral, and the
impact on the financial system. Finally, the author offers several proposals to improve the legal framework and
enhance the effectiveness of handling bad debts in the coming time.
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1.Datvan dé

Luat Cac t6 chuc tin dung (TCTD) nam 2024 da c6 nhiing buéc ti€én quan trong trong viéc luat hda
cac quy dinh vé quy dinh vé ng xau, xt ly tai san bao dam ctia khoan ng xdu ctia TCTD, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai, giip hoat dong tin dung minh bach hon va tao diéu kién thuan Igi cho viéc xtt ly ng
xau trong hé théng ngan hang. Tuy nhién, qua nghién ctu c6 thé thay ring mot s6 van dé van can tiép
tuc hoan thién dé dam bao tinh dong bo vai hé théng phap luat hién hanh, dac biét la lién quan dén
xU ly tai sdn bao dam va thu tuc rat gon trong giai quyét tranh chap. Néu khéng cé cac diéu chinh kip
thaoi trong cac luat lién quan, qua trinh x{r ly ng xau c6 thé gap trd ngai, anh hudng dén su 6n dinh cta
hé thong tai chinh va nén kinh té.

2. Noi dung nghién ctu

2.1. Ban chdt va hdu qud ctia no xdu té chirc tin dung, chi nhdnh ngén hang nuéc ngoai

Ng xau la van dé ton dong trong nhiéu ngan hang vi hoat déng tin dung, hoat déng vay tién, cho
vay tién luén chira dung nhiing rai ro dang ké [6]. Hiéu mét cach don gian, ng xau la nhimg khoan ng
ma khach hang vay nhung khong c6 kha nang hoac khéng thuc hién nghia vu trd ng theo ding cam
két. Trén thuc té€, ng xau dugc xac dinh theo céc tiéu chi cu thé, thudng dua trén thoi gian qua han
thanh toan, kha nang thu héi ng va phan loai ng theo nhém ctia Ngan hang Nha nudc hodc cac chuan
muc quéc té.

Ban chat clia ng xau xudt phat ti nhiéu nguyén nhan khac nhau. Trudc hét, d6 c6 thé la do khach
hang vay vén gédp kho khan vé tai chinh, kinh doanh thua 16 hodc mat kha nang thanh toan vi nhing ly
do khach quan nhu bién déng thi trudng, suy thoai kinh t& hoac thién tai, dich bénh. Ngoai ra, yéu té
chl quan tur phia khach hang, chdng han nhu cé tinh “chay I, lam dung cac chinh sach tin dung hoac
st dung von vay sai muc dich, ciing gop phan dan dén tinh trang ng xau. Tir goc dé ctia cac TCTD, viéc
quan ly rti ro chua hiéu qua, thdm dinh tin dung 16ng 1éo hodc cac chinh sach cho vay chua chat ché
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c6 thé lam gia tdng nguy co ng xau. Mét s6 trudng hop, ngan hang ma rong tin dung qua mdc ma
khéng kiém soat chat ché muc dich st dung vén vay, dan dén viéc cho vay vugt qua kha nang chi tra
cUa khach hang. Bén canh dé, yéu té tir moi trudng phap ly cling déng vai tro quan trong. Néu cac quy
dinh vé x(r ly ng xdu con chua day dt hoac khé thuc thi, qua trinh thu héi ng gap nhiéu tré ngai, khién
ty lé ng xau gia tang. Ng xau khong chi phan anh tinh hinh tai chinh ctia ngan hang ma con la mét chi
dau vé muic d6 lanh manh ctia hé théng tai chinh. Khi ty 1&é ng xau & muc cao, diéu dé cho thay ruiro tin
dung gia tang, kha nang thu héi vén gap khoé khan, tir d6 anh huéng truc ti€p dén hoat déng clia ngan
hang ciing nhu su 6n dinh ctia nén kinh té.

Hau qua cla ng xau c6 thé nhin nhan & nhiéu géc d6 khac nhau, tir hoat déng néi bd clia ngan
hang, su én dinh ctia hé théng tai chinh dén tac déng chung déi véi nén kinh té. C6 thé ké dén nhu sau:

Thar nhdt, d6i véi cac t6 chic tin dung va chi nhanh ngan hang nudc ngoai, ng xau lam suy giam
chat lugng tai san, anh hudng dén Igi nhuan ciing nhu tinh thanh khoan. Khi mét khoan vay khong thé
thu héi dung han, ngan hang buéc phai trich lap du phong rui ro, lam gidm nguén vén kinh doanh va
kha nang sinh 1&i. Néu ty 1é no xau tiép tuc gia tang, ngan hang cé thé déi mat vai nguy co mat can doi
tai chinh, tham chi dan dén nguy co mat kha nang thanh toan. Trong mét sé trudng hgp nghiém trong,
ng xau co thé khién ngan hang roi vao tinh trang mat ki€ém soat, budc phai tai cau trdc hodc sap nhap
dé tranh nguy ca pha san.

Trong b6i cdnh hoi nhap kinh té quéc té, cac chi nhanh ngan hang nudc ngoai ciing khéng nam
ngoai vong anh hudng ctia ng xau. Khi hoat déng tai Viét Nam, cdc ngan hang nay phai tuan tha ca quy
dinh trong nudc va tiéu chuan quéc té€, do d6 néu ng xau gia tang, uy tin ca ngan hang me cé thé bi
anh huéng, dan dén nhimng tac dong tiéu cuc trong quan hé kinh doanh qudc té. Ng xau sé la nguyén
nhan khién cac ngan hang me giam thiéu hiéu qua trong viéc st dung vén, gidm lgi nhuan, chiu rui ro
dong tién, giam kha nang thanh toan cho cac khoan thanh toén ctia ngan hang... Dac biét, néu tinh
trang ng xau dién ra thudng xuyén, lién tuc va khong dugc xu ly dut diém sé khién cac ngan hang me
bi mat uy tin trong hoat déng kinh doanh tin dung ctia minh.

Thr hai, hé luy clia ng xau khong chi gidi han trong pham vi cia mot TCTD ma con anh huéng dén
toan bo hé théng tai chinh. Khi nhiéu ngan hang cé ty 1é ng xau cao, dong von tin dung sé bi that chat
do ngan hang e ngai rui ro khi cap tin dung mai. Diéu nay dan dén hé qua la doanh nghiép va ca nhan
kho ti€p can nguén vén vay, tir d6 lam cham qua trinh dau tu va tang truéng kinh té. Ngoai ra, néu ng
xau khong dugc xt ly kip thoi, niém tin ctia khach hang vao hé théng ngan hang ciing bi anh hudng.
Khi cac ngan hang khéng dam bao dugc tinh an toan ctia dong von, ngudi gui tién cé thé lo lang vé
kha nang rui ro va rat tién hang loat, gay ap luc 1én thanh khoan. Bén canh do, viéc ngan hang phai xur
ly ng xau kéo dai cting khién chi phi hoat déng gia tang, lam gidm kha nang canh tranh ctia ngan hang
trén thi trudng tai chinh.

V& mat vi mo, ng xau la mot yéu té c6 thé dan dén bat 6n tai chinh néu khéng dugc kiém soat hiéu
qua. Khi ty [é ng x4u gia tang, cac bién phap can thiép ti phia ngan hang trung uong c6 thé tré nén can
thiét, chang han nhu tai cdp vén hodc hé trg thanh khoan. Tuy nhién, diéu nay c6 thé lam tang ganh
nang lén ngan sach nha nudc va tao ap luc Ién chinh sach tién té.

Thir ba, d6i vé6i khach hang, ng xau sé lam gidm téc do chu chuyén von ctia khach hang véi TCTD, ngan
hang, gay anh hudng truc ti€p maéi quan hé gilia ca hai bén, tang chi phi hoat dong, tang ganh nang tra ng
cho cac ngan hang thuong mai va dac biét, uy tin cda khach hang cling bi gidm sut kha 16n khi cadc ngan
hang thuong mai khong con dam tiép tuc cho khach hang vay, du nguén vén khéng thiéu. TCTD, ngan
hang phai than trong hon véi cac khoan vay dé tranh cac khoan ng xau tiép theo, dan téi hau qua la cac
TCTD, ngéan hang cé tién ma khong cho vay dugc, con nén kinh té thi van tiép tuc khat von.

2.2. Ddnh gid quy dinh vé no xdu, xit ly tai san bao dém cia khodn no xdu cua té chic tin dung,
chi nhdnh ngdn hang nuéc ngoai theo Ludt Cdc té chirc tin dung ném 2024

Hién nay, Luat Cac t6 chuc tin dung ndm 2024 bé sung mét sé quy dinh vé xu ly ng xau, tai san bao
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dam trén co s& luat hda mot s6 ndi dung phu hop tai Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 clia
Qudc hoi vé thi diém xu ly ng xau clia cac té chuc tin dung (Nghi quyét 42/2017/QH14), tao diéu kién dé
thi trudng mua ban ng phat trién, nhu quy dinh vé ban no xdu va tai san bao dam ctia khoan ng xau; mua,
ban ng xau clia té chiic mua bén, x ly ng; mua, ban khodn ng xau c6 tai san bado dam la quyén sir dung
dat, tai san gan lién vai dat, tai san gan lién vai dat hinh thanh trong tuong lai, thi tu uu tién thanh toéan
khi xtr ly tai san bdo dam ctia khoan ng xau, chuyén nhuong tai san bdo ddm. Nhing quy dinh nay giup
thi trudng mua, ban ng phat trién va ho trg tét hon cho qua trinh xt ly ng xau cua té chic tin dung, mat
khac, van néu cao tinh tu chiu trdch nhiém ctia TCTD trong viéc xtt ly ng xau, x{ ly tai san bao dam.

2.2.1. V& pham vi ng xau dugc ap dung quy dinh vé xt ly ng xau, tai san bao dam ctia khoan ng xau,
theo Piéu 195 Luat Cac té churc tin dung nam 2024, ng xau dugc quy dinh nhu sau: “1. No xdu cla té
chdc tin dung, chi nhdnh ngdn hang nuéc ngodi bao gém khodn ng xdu dang hach todn trong bang cén
déi ké'todn theo quy dinh cia Théng d6c Ngan hang Nha nudc, khodn ng xdu da st dung duphong riiro dé
xtly nhung chua thu héi duogc ng va dang theo déi ngoai bdng cén déi ké todn; 2. No xdu ma té chiic mua
bdn, xt ly ng dG mua cua té chic tin dung, chi nhdnh ngén hang nuéc ngodi nhung chua thu héi dugc no”.

Nhu vay, viéc phan loai ng tai té chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai sé la tién dé dé xac
dinh d6 c6 phai khoan ng xau hay khéng, bén canh d6, Diéu luat nay cling xac dinh ro, khoan ng xau
tai t6 chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai bao gém hai loai:

(1) “No xdu dang hach todn trong bdng can déi ké todn theo quy dinh cua Théng déc Ngan hang nha
nudc”. Hién nay, quy dinh cla Théng déc Ngan hang Nha nudc vé ndi dung nay laThéng tu'sé 11/2021/
TT-NHNN ngay 30/07/2021 vé phan loai tai san ¢, muc trich, phuong phap lap du phong rui ro va viéc
strdung du phong dé xur ly rai ro trong hoat déng ctia TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, theo dé
Diéu 3.8 quy dinh:“Ng xdu (NPL) la ng xdu ndi bang, gém ng thuéc cdc nhém 3, 4va 5"

(2) “No xdu da st dung du phong rai ro dé xi ly nhiing chua thu héi duoc ng va dang theo déi ngoai
bdng can déi ké todn”. Noi dung nay dudgc quy dinh cu thé tai Diéu 16 Théng tu ctia Ngan hang Nha
nudc s6 11/2021/TT-NHNN quy dinh vé loai tai san ¢, muc trich, phuong phap trich lap du phong
rdi ro va viéc st dung du phong dé xt ly rdi ro trong hoat déng ctia TCTD, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai, theo d6, TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai hach toan ngoai bang phan du ng da sir dung
du phong dé xu ly rui ro. Viéc st dung du phong dé xt ly rui ro |a hinh thic thay déi hach toan déi véi
khoan ng, chuyén khoan ng dugc x( ly rdi ro ra hach toéan trén cac tai khoan ngoai bang.

Do luat la van ban ap dung chung, khéng mang tinh chat thi diém nhu Nghi quyét, do d6 Luat Cac
T6 chuic tin dung nam 2024 khéng gidi han thai gian phat sinh, thai gian dp dung cac khodn ng xau
nhu tai Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ctia Quéc hdi vé thi diém xr ly ng xau clia cac té chirc tin dung [7].

2.2.2. Viéc luat héa cac quy dinh vé xtt ly ng xau trong Luat Cac T6 chirc tin dung ném 2024 la mot
budc tién quan trong trong viéc tao hanh lang phép ly ré rang, minh bach cho hoat déng tin dung va
XU ly ng xau tai Viét Nam. Tuy nhién, bén canh nhiing di€ém mai dang cha y, van con mot sé van dé can
xem xét vé tinh dong bd va hiéu qua thuc thi cia cac quy dinh nay trong thuc té.

Tharnhadt, d6i véi quy dinh vé ban ng xau va tai san bdo ddm cdia khoan ng xau, Luat Cac té chuc tin
dung ndm 2024 quy dinh rang TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, té chiic mua ban, x ly ng phai
thuc hién viéc ban ng xau va tai san bao dam mot cach cong khai, minh bach theo quy dinh phap luat'.
Diéu nay thé hién ré quan diém siét chat quan ly, nham han ché tinh trang théa thuan ngam, gay that
thoat tai san va anh hudéng dén quyén lgi clia cac bén lién quan. Dang chu y, luat khong quy dinh ciing
nhac vé gia ban khodn ng xau, ma cho phép gia ban c6 thé cao hon hoadc thap hon du ng géc. Diéu nay
phu hgp véi nguyén tac thi trudng, gildp viéc mua ban ng xau linh hoat hon, phan anh duing gia tri thuc
té€ clia khodn ng tai thai diém giao dich. Tuy nhién, viéc dinh gia khoan ng xau c6 thé gap khé khan
trong béi canh thi trudng mua ban ng tai Viét Nam chua thuc su phat trién manh, cac tiéu chi dinh gia
con chua théng nhat va minh bach.

1) Biéu 196 Luat Cac tb churc tin dung ndm 2024.
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Thar hai, d6i véi quy dinh vé mua, ban ng xau clia té chic mua ban, x ly ng. Diéu 197 Luat Cac t6
chuc tin dung nam 2024 quy dinh rang t6 chiic mua bén, xt ly ng c6 thé mua ng xau theo gia tri thi
trudng hodc bang trai phiéu dac biét, dong thai dugc phép chuyén déi khodn ng xau da mua bang trai
phiéu dac biét thanh ng xdu mua theo gia thi trudng theo quy dinh ctia Ngan hang Nha nudc. Quy dinh
nay ké thlra cac ca ché da co, déng thai bé sung su linh hoat trong phuong thic xi ly ng xau. Viéc cho
phép t8 chlic mua ban ng dugc théa thuan phan chia phan gia tri con lai sau khi trir di chi phi ciing la
mot co ché khuyén khich thu hoi ng mét cach chi dong, tang hiéu qua x ly. Tuy nhién, van dé dat ra
la can c6 hudng dan cu thé vé cach xac dinh gia tri thi trudng, tranh tinh trang thao tung gid hodc mua
béan ldong vong gilia cac té chic ¢ lién quan nham truc lgi.

Thur ba, d6i véi quy dinh vé mua, ban khoadn ng xau co tai san bao dam la quyén st dung dat, tai san
gan lién vai dat, tai san hinh thanh trong tuong lai. Diéu 198 clia Luat cac TCTD nam 2024 tao cG sG
phap ly ré rang hon cho viéc mua ban ng xau c6 tai san bao dam la quyén st dung dat va tai san gén
lién vai dat, ké ca tai san hinh thanh trong tuong lai. Theo d6, bén mua khoan ng sé dugc quyén nhan
thé chap, dang ky thé chép va ké thita cac quyén, nghia vu clia bén nhan thé chap trudc do6. Quy dinh
nay goép phan giai quyét nhiing vuéng mac vé quyén s& hiiu va chuyén nhugng tai san bao dam trong
cac giao dich mua ban ng. Trudc day, nhiéu trudng hgp té chic mua lai ng xdu nhung khéng thé xu ly
dugc tai san bao dam do vuéng mac phap ly vé dang ky quyén s& hiu. Nay, luat da ma dudng cho viéc
dang ky bién dong dat dai va thé chap tai san bao dam theo quy dinh ctia Chinh phd, giup day nhanh
qua trinh xt ly tai sdn dé thu héi ng.

Tuy nhién, trén thuc té, viéc x ly tai san bao dam lién quan dén dat dai van con nhiéu han ché, dac
biét 1a cac thd tuc hanh chinh lién quan dén chuyén nhugng quyén st dung dat va cap gidy ching
nhan quyén s& hiu. Néu cac quy dinh phap luat vé dat dai khéng dugc diéu chinh dong bo, cac t chic
mua ban ng van cé thé gap khé khan khi x{ ly tai san bao dam.

Thur tu, d6i va6i quy dinh vé thit tu uu tién thanh toan khi xt ly tai san bao dam ctia khoan ng xau.
Diéu 199 Luat Cac té chic tin dung nam 2024 quy dinh chi tiét vé tha tu uu tién thanh toan khi xa ly tai
san bao dam ctia khoan ng xau, dam bao tinh minh bach trong viéc phan chia sé tién thu dugc ti xur ly
tai san. Theo d6, chi phi bao quan, thu gil, x ly tai san dugc uu tién thanh toan trudc, ti€p theo la nghia
vu tai chinh lién quan dén thué, 1& phi, réi méi dén khoan no dugc bao dam cta TCTD.

Cach phan chia nay vé co ban phu hop vai thong & quéc té va quy dinh cla phap luat dan sy, dam
bdo quyén va lgi ich hgp phap cla cac bén lién quan. Tuy nhién, trong thuc té thuc thi, c6 thé xay ra
tinh trang cham tré do tranh chap vé nghia vu thanh toan hodc do quy trinh xtr ly tai san kéo dai. Vi vay,
bén canh quy dinh vé thir tu uu tién, can c6 cac co ché rit gon dé gidi quyét tranh chdp nhanh chéng,
dam bao qua trinh xt ly ng xau khéng bi dinh tré.

Mét diém dang chi y 1a Luat Cac té chuc tin dung nam 2024 khong tiép tuc luat héa mét sé quy
dinh cta Nghi quyét s6 42/2017/QH14, trong d6 cb cac ca ché quan trong nhu quyén thu gilr tai san
bao dam, thd tuc rdt gon trong gidi quyét tranh chap tai toa én, va quy dinh vé ké bién tai san bao dam
cla bén phai thi hanh an. Viéc khéng dua nhiing quy dinh nay vao luat xuat phat tir quan diém cla
nhiéu bd nganh rang ching cé thé mau thuan véi cac luat khac nhu Luat Dat dai, Luat Thi hanh an dan
su va Bo luat T6 tung dan su. Tuy nhién, trén thuc té, cac quy dinh nay da chiing minh dugc tinh hiéu
qua trong qua trinh xt ly ng xau theo Nghi quyét s6 42/2017/QH14. Khi khong tiép tuc dugc luat hoa,
qua trinh xr ly tai sdn bado dam c6 thé quay trd lai tinh trang cham tré truéc day, khién viéc thu hoi ng
gap nhiéu kho khan han. D€ dam bao khéng bi gian doan trong xt ly ng xau, can c6 nhiing diéu chinh
trong cac luat cé lién quan nham bé sung cac co ché tuong tu, hodc it nhat la duy tri cac co ché rut gon
trong mét thai gian nhat dinh trudc khi c6 phuong én thay thé phu hop.

2.2.3. Vé xt ly tai sdn bao dam la du an bat déng san. Luat Cac té chiic tin dung nam 2024 bo sung
quy dinh vé chuyén nhugng tai sdn bado dam la du an bat déng san dé thu héi ng ciia TCTD, trong do:

Dai v6i cac hgp dong bao dam duagc ky két trudc ngay Luat Cac té chiic tin dung nam 2024 c6 hiéu
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luc thi hanh, dé thao g& khé khan, vudng mac, viéc chuyén nhuong du an bat déng san dé xt ly tai san
bdo dam dugc gidm bét mot s diéu kién so v6i phap luat vé kinh doanh bat dong san (cu thé khéng
phai tuan tha cac diéu kién: (i) Dy an da cé quy hoach chi tiét dugc phé duyét theo quy dinh ctia phap
luat vé xay dung va phap luat vé quy hoach db thi; (ii) Du &n, phan du an chuyén nhugng da hoan
thanh viéc boi thudng, ho trg tai dinh cu; (iii) Phai c6 gidy chiing nhan vé quyén st dung dat theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai)2.

D6i véi cac hop dong bao dam co tai san bao dam la du an bat dong san dugc ky két sau ngay Luat
CAac t6 chuc tin dung ndm 2024 c6 hiéu luc thi hanh, viéc chuyén nhugng phai bdo dam theo phap luat
vé kinh doanh bat déng san va phap luat cé lién quan vé xur ly tai san bao dam nhung khong phai ap
dung quy dinh vé diéu kién chu thé kinh doanh bat déng san ddi véi bén chuyén nhugng du an bat
dong san clia Luat Kinh doanh bat déng san>.

2.3. Mét sé giai phdp hoan thién va nédng cao hiéu qua thuc hién quy dinh vé no xdu, xi ly tai san
bdo dam cia khodn no xdu cua té chirc tin dung, chi nhdnh ngdn hang nuéc ngoai

2.3.1. Can b6 sung quy dinh vé quyén thu gil tai sdn bao dam vao Luat Cac t6 chuc tin dung hodc
stra d6i, b6 sung B6 luat Dan su nam 2015 va Luat Dat dai nam 2023 dé théng nhat co ché xr ly tai san
bdo dam khi x{t Iy ng xau. Viéc khong tiép tuc luat hda quyén thu gil tai san bao dadm nhu trong Nghi
quyét s6 42/2017/QH14 c6 thé lam cham qua trinh x{ ly ng xau, do cac té chiic tin dung phai thuc hién
khai kién va chd phan quyét cla toa an, thay vi ¢ thé thu gilt ngay tai san bao dam theo théa thuan.
Néu quy dinh nay khéng dugc dua vao Luat Cac t6 chic tin dung, can c6 ca ché riéng trong Luat Dat
dai hodc B0 luat Dan su dé dam bao quyén clia bén nhan thé chap trong viéc xt ly tai san khi khach
hang khong thuc hién nghia vu trd no.

2.3.2. Can stia d6i BO luat T6 tung dan su dé bé sung quy dinh vé tha tuc rat gon d6i véi tranh chap
lién quan dén x{ ly tai san bao dam ctia khoan ng xau. Trudc day, Nghi quyét s6 42/2017/QH14 da cho
phép ap dung thl tuc rit gon dé giadi quyét tranh chap vé x( ly tai sdn bdo dam, gitp rut ngén thai gian
xUr ly ng xau. Khi khéng tiép tuc luat hoa ca ché nay, viéc gidi quyét tranh chdp c6 thé bi kéo dai do phai
thuc hién theo tha tuc té tung théng thudng. Do d6, can bé sung quy dinh riéng trong B6 luat T6 tung
dan su hodc cé mét van ban phap ly khac quy dinh rd diéu kién dp dung tha tuc rat gon déi véi tranh
chdp lién quan dén xt ly ng xau, dac biét la cac vu viéc ma nghia vu ng va tai san bao dam da dugc xac
dinh ré trong hgp déng tin dung.

2.3.3. Can c6 hudng dan chi tiét vé co ché mua, ban ng xau theo gid tri thi trudng va xac dinh gia tri
thi trudng cia khodn ng xau. Luat Cac té chiic tin dung 2024 cho phép té chiic mua ban ng mua khoan
NG xau theo gia tri thi trudng, nhung khéng quy dinh cu thé phuong phap xéac dinh gia tri nay. Diéu
nay c6 thé dan dén su thi€u minh bach trong giao dich, gay khé khan cho viéc dinh gia khoan ng. Vi
vay, can co6 quy dinh hodc van ban hudng dan tir Ngan hang Nha nudc vé tiéu chi, phuong phap dinh
gia khoan ng xdu, cé thé dua trén cac yéu t6 nhu kha nang thu hoi, tinh trang tai san bao dam va thi
trudng ng xau hién tai.

2.3.4. Can b6 sung quy dinh vé trach nhiém ctia co quan quan ly dat dai trong viéc dang ky bién
doéng quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat khi xt ly tai san bdo dam cta khoan ng xau. Mot
trong nhlng trd ngai I6n nhat khi x ly ng xau co tai san bao dam la bat dong san la tha tuc dang ky
quyeén s& hitu, chuyén nhuagng tai san sau khi xt ly. Néu khéng c6 quy dinh rd rang vé thai han va trach
nhiém clia co quan quan ly dat dai trong viéc thuc hién tha tuc nay, qua trinh xt ly tai san bdo dam van
c6 thé bi kéo dai, anh hudng dén hiéu qua thu héi ng. Vi vay, can sira déi Luat Dat dai hodc c6 van ban
huéng dan riéng dé quy dinh rd thai gian gidi quyét hé so dang ky bién dong dat dai déi véi tai san
bado ddm cta khodn ng xau.

2.3.5. Can hoan thién quy dinh vé thi ty uu tién thanh toan khi x ly tai san bao dam, dam bao tinh

2) Khodn 15 Diéu 210 Luat Céc t6 chirc tin dung nim 2024.
3) Khoan 3 Dieu 200 Luat Cac to chire tin dung nam 2024.
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céng bang gitra cac cht ng va khong lam anh hudng dén qua trinh x(t ly ng xau. Hién nay, Diéu 199
Luat Cac t6 nam chic tin dung 2024 da quy dinh thi tu uu tién thanh toan, nhung van ¢ nhiing diém
chua ré rang, dac biét Ia khi mét tai san bdo dam dugc duing dé bao dam cho nhiéu nghia vu khac nhau.
DE tranh tranh chap, can c6 hudng dan chi tiét hon vé cach phan chia sé tién thu dugc tir x( ly tai san
bao dam, dac biét trong trudng hgp tai san bao dam dugc dung dé thé chap cho nhiéu khoan ng tai
nhiéu té chuc tin dung khac nhau.

2.3.6. Can c6 quy dinh khuyén khich phat trién thi trudng mua ban ng xau dé tang tinh thanh khoan
cUa cac khoan ng xau trong hé théng ngan hang. Hién nay, viéc mua ban ng xau van chu yéu do Céng
ty Quan ly tai san cla cac té chic tin dung Viét Nam (VAMC) thuc hién, trong khi cac té chuc tu nhan
tham gia con han ché. D€ thuc ddy thi trudng nay, can cé chinh sach khuyén khich cac nha dau tu trong
va ngoai nudc tham gia vao linh vuc mua ban ng, chang han nhu mién giam thué cho giao dich mua
ban ng xau, don gian hoa thu tuc mua ban ng hoac cho phép thanh lap cac quy dau tu chuyén vé mua
ban ng xau.

2.3.7.Can tang cudng vai tro giam sat ctia Ngan hang Nha nudc déi véi hoat dong xur ly ng xau, dam
bao tinh minh bach va tranh lgi dung chinh sach d@é truc loi. Khi cho phép t6 chiic mua ban, xt ly ng
dugc thoa thuan phan chia phan gia tri con lai t khoan no xau sau khi trir chi phi, cé thé xay ra tinh
trang mua ban long vong dé thao tung gia tri khoan ng, gay that thoat tai san. Vi vay, Ngan hang Nha
nudc can co6 cd ché kiém soét chat ché hon déi vai cac giao dich mua ban ng xau, dac biét la cac giao
dich gilra cac t6 chiic c6 lién quan.

3. Két luan

Nhin chung, dé dam bao hiéu qua x{ Iy ng xau trong thai gian tdi, can c6 nhiing stta d6i, bé sung
déng bo trong nhiéu luat khac nhau, khéng chi trong Luat Cac té chiic tin dung ma con ca trong Bo luat
Dan sy, B6 luat T6 tung dan sy, Luat Dat dai va cac quy dinh vé quan ly tai chinh, thué. Néu khéng co
su déng bd nay, du Luat Cac t chic tin dung 2024 da c6 nhiéu quy dinh mdi, viéc thuc thi trén thuc té
van c6 thé gap khoé khan, lam cham qua trinh xt ly ng xau va anh hudng dén su 6n dinh cia hé théng
tai chinh.
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