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Tom tat

Bai viét phan tich nhitng vieéng mdc phdp 1y trong qud trinh trién khai di an ddu tw nha & lién quan dén viéc
thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai, mét bién phdp bao dam dwoc sir dung khd phé bién hién nay nham hé tro
cdc chi dau tw du én xdy dung nha o co thé tié}) can nguén vén dé thuc hién dy an. Di da dwoc phap ludt ghi nhan,
nhung trén thue té, viéc thuc hién thé chdp logi tai san ndy van gap khong it khé khan, bat cdp do thiéu tinh thong
nhdt va d&ng bo cua hé tho”ﬁg phap luat. Trén co so chi ra nhitng han ché trong quy dinh phap ludt hién hanh, bai viét
lam 6 sw can thiét ciia viéc hoan thién khung phdp Iy nhdm bao vé quyén va loi ich hop phap cia cac bén lién quan,
gzam thiéu riii 70 tin dung va gép phan phat trién thi truong bat dong san mét cach on dinh, bén viing. Tir d6, bai viét
dé xudt mét s6 kién nghi nham hodn thién phdp ludt va tao hanh lang phép Iy thudn loi cho viéc trién khai hiéu qua
cdc du én dau tuw nha & trong thuc tién.
Tir khéa: Bién phap béo dam,; Du én dau tw nha 6; Nha ¢ hinh thanh trong tiwong lai; Thé chap.
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Abstract

This article analyzes the legal obstacles in the implementation of housing investment projects related to the
mortgage of future-formed houses, a commonly used security measure that enables real estate developers to access
capital for project execution. Although this practice has been recognized by law, its application in reality still faces
numerous difficulties and inconsistencies due to the lack of uniformity and coherence within the legal system. By
identifying the shortcomings of current legal regulations, the article highlights the necessity of improving the legal
framework to protect the legitimate rights and interests of relevant parties, minimize credit risks, and promote a stable
and sustainable real estate market. Based on this analysis, the article offers several recommendations to improve
the law and establish a favorable legal corridor for the effective implementation of housing investment projects in

practice.
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1. Pit vin dé

Trong bdi canh nhu ciu nha & ngay cang
tang, thi truong bat dong san dang dan khoi phuc
va phat trién manh mé, van dé huy dong von dé
trién khai du 4n ddu tu nha & dong vai tro then
chét, quyét dinh tién do va hiéu qua cta hoat dong
dau tu. Trong nhitng nam gin day, thé chip nha &
hinh thanh trong tuong lai da tré thanh mét trong
nhitng bién phép tin dung dugc dp dung phd bién,
dong vai trd quan trong trong qua trinh huy dong
ngudn vén ciing nhu thie day qua trinh trién khai
dy 4n trén thyc té. Hién nay, co hai dbi tuong
dugc thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai
trong du an dau tu xay dung nha &: (i) chu dau
tu du 4n xay dung nha ¢; va (ii) td chirc, ca nhan
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong dyu an
déu tu xay dung nha & cia chii dau tu dy an xay
dyng nha & (Qudc hoi, 2023). Bién phap thé chip
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai mang lai loi ich

thiét thyc cho ca hai d6i tugng nay. Pdi v6i chi
déu tu, viéc duoc thé chip nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai giup ho dé dang t1ep can nguon von tin
dung tir s6m, nhd d6 ¢6 thé ddy nhanh tién d6 thi
cong, mo rong quy mo du an va tang tinh thanh
khoan cho san pham bat dong san. Poi v6i khach
hang, thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai
gitp khach hang, bao gdm c4 nhan va té chirc, d&
dang tiép can ngudn vén tin dung ngay ca khi tai
san thé chap chua hoan thién. Diéu nay khong chi
tao co hoi dé nguoi dan dé dang so hitu mot ngdi
nha, ma con giup hoat dong huy dong vbn cua
chu déu tu dién ra hiéu qua hon. Bén canh viéc
tao diéu kién thuan loi cho luu thong von va tai
san trong thi truong bat dong san, viée cho phép
thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai con gop
phén thic dy phét trién tin dung nha ¢ va hd trg
thi truong bat dong san phat trién bén vimng.

Mic du phép luat Viét Nam da c6 budc tién
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trong viéc quy dinh vé thé chip nha ¢ hinh thanh
trong twong lai théng qua nhiéu vin ban nhu Bo
luat Dan sy, Luat Nha &, Luat Kinh doanh Bat
dong san va cac van ban hudéng dan thi hanh,
song, thyc tién trién khai vin dang gap phai nhiéu
khé khin do cac quy dinh con thiéu dong bo va
chua r6 rang. Sy khong thong nhat trong quy dinh
va cach hiéu giita cac co ‘quan c6 thim quyén da
dan dén nhitng vudng méc trong xac dinh tai san
thé chép, thu tuc cong chimg, ding ky va xur Iy tai
san. Nhitng bt cap nay lam phat sinh nhiéu rui ro
cho cac bén tham gia giao dich, déc biét la td chire
tin dung (TCTD) va nguoi vay, nhat 13, trong cac
tinh huéng nhu du 4n cham tién do, thay ddi thiét
ké hodc chii dau tw mét kha nang tai chinh. Do do,
viéc nhan dién ddy du cac kho khan, bat cap va
kip thoi hoan thién hanh lang phép 1y 13 yéu cu
cép thiét nham bao dam an toan phap 1y, han ché
rii ro va nang cao hiéu qua trong viéc huy dong
vbn va trién khai cac di 4n nha & bang hinh thirc
thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai.

2. Téng quan nghién ciru, co sé 1y thuyét va
phuong phap nghién ciru

2.1. Tong quan tinh hinh nghién cicu

Thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai
la chi dé d3 thu hit nhidu quan tim nghién ctru
dudi cac goc do 1y luan va thuc tién dp dung. Du
vay, phan 16n cac cong trinh dugc cong bd trude
day déu duoc xay dung trén khung phap 1y cii, do
d6 khong con phan anh diy da bdi canh hién tai.

Vo6i viéc Luat Nha ¢ 2023 va Luat Kinh
doanh Bt dong san 2023 c6 hi¢u lyc tir nam
2024, hanh lang phap 1y da c6 nhirng thay déi can
ban. Hién nay, cac nghién ctru danh gia tac dong
ctia nhitng quy dinh méi nay ddi véi hoat dong
thé chép tai cac du 4n dau tuw van con han ché.
Pay chinh 1a khoang tréng trong nghién ctru va
thue tidn ma bai viét nay tip trung phén tich va
giai quyét.

2.2. Khung phdp Iy hién hanh vé thé chip nha 6
hinh thanh trong twong lai tai cac du dn dau tw

Hoat dong thé chap nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai trong pham vi cc du 4n dau tu dugc
xay dung dya trén Bo luat Dan sy nam 2015 va
dugc cu thé hoa boi cac van ban chuyén nganh
nhu Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh Bat
dong san nam 2023 clng cac van ban huéng dan
thi hanh. Hé thong van ban nay di tao lap hanh
lang phép 1y dé dong vén tin dung co thé luu
thong an toan tir ngan hang t6i cac chu thé trong
du an ngay tur giai doan thi cong.

Thir nhat, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat
Kinh doanh Bét dong san nim 2023 da thiét lap co
ché thé chap dic thu gin lién voi vong doi cua dy
an. Quyén thé chap nha & hinh thanh trong tuong
lai duogc trao cho hai chu thé chinh trong dy 4n: (i)
Chu dau tu dy 4n xay dyng nha & va (i) Té churc,
c4 nhan mua nha & trong du an (Qudc hoi, 2023).
Pé bao dam an toan cho cac bén, Luat Nha & da dat

ra cic diéu kién phap 1y va k¥ thuat nghiém ngit:
tai san phai thudc du 4n di c6 hd so phap ly day du,
thiét ké k§ thut duoc phé duyét va da hoan thanh
x4y dung phan mong (Qudc hoi, 2023). bac biét,
phap luét hién hanh dat ra nguyén tac kiém soat rui
ro “kép” tai dy 4n, theo do, phan nha & thé chap
khong dugc thuge phﬁn du 4n ma chi dau tu da thé
chép, trir truong hop da thuc hién giai chap.

Thir hai, v& bién phap bao dam, Nghi dinh
6 99/2022/ND-CP di quy dinh cu thé vé co ché
dang ky thé chdp nhim minh bach hoa tinh trang
phap 1y cua tai san trong du an. Du viéc dang ky
dugc thyc hién theo nguyén tic ding ky theo yéu
ciu, nhung day 1a cong cu phap 1y quan trong dé
xéc 1ap hiéu luc déi khang véi bén thir ba, dic
biét trong bdi canh mot dy an co thé lién quan
dén nhiéu chii ng khic nhau. Quy dinh phén
dinh thim quyén ding ky giita van phong dang
ky dét dai (d6i voi nha & hinh thanh trong tuong
lai) va Trung tam dang ky giao dich, tai san (601
v6i quyén tai san tir hop dong mua ban) gop phan
chuyén biét hoa cong tac quan 1y dbi véi cac loai
hinh tai san phat sinh trong qua trinh trién khai
du an.

Thit ba, khung phap 1y méi c6 sy didu chinh
quan trong trong cach tiép can dbi véi khai niém
nha & hinh thanh trong tuong lai d& phu hop véi
thuc tién trién khai cac dy an dau tu. Thay vi cac
tiéu chi dinh tinh gy tranh cai truéc day, Luat
Nha & nam 2023 va Luat Kinh doanh Bat dong
san nam 2023 xac dinh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai dya trén tiéu chi vat chit (dang trong
qué trinh ddu tu xay dung hodc chwa nghiém thu
dua vao st dung). Céch tiép can nay giup bao
quat duoc cac trang thai da dang cia san pham
bét dong san trong du an, tao thuan lgi cho viée
xac dinh ddi tugng ctia hop dong thé chip giita
ngan hang va cac bén vay von.

2.3. Phuo‘ng phdp nghién ciru

Bai viét sir dung cac phuong phap nghién
ctru dé dénh gia thuc trang phap luat hién hanh vé
thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai tai cac
du 4n dau tu: phuong phéap phan tich va tong hop
dé he théng hoéa cac quy dinh tai Luat Nha & nam
2023, Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023
va B0 ludt Dan sy nam 2015; phuong phap so
sanh luat hoc dé dbi chiéu véi khung phap 1y cii
nhim lam 16 nhing diém tién bo va han ché; cliing
phuong phéap danh gia thuce tién dé nhan dién cac
vuéng méc trong quy trinh thé chip va xur ly tai
san bao dam, tir d6 dé xut giai phap hoan thién
phap luat.

3. Nhiing bit cip, vuéng mic trong hoat dong
thé chip nha & hinh thanh trong twong lai

Viéc phép luat Viét Nam cho phép thé chap
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a mét budc tién
phit hop v&i nhu cu cua thi truong bét dong san
va tin dyng nha 6. Tuy nhién, trén thuc té trién
khai van con ton tai nhiéu vuéng méc tir chinh
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cac quy dinh phap luat hién hanh. Nhitng bt cap
nay khong chi can tré viée trién khai cac du an
dau tw nha & ma con lam gia tang rui ro phap 1y
cho cac bén tham gia giao dich. Céac kho khan chu
yéu bao gom:
3.1. Thiéu théng nhit vé cich xic dinh nha &
hinh thanh trong twong lai giita cdc van bdn
phap ludt

Hién nay, cach xac dinh “nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai” dwoc quy dinh chua théng nhat
giita Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh Bat dong san
va B0 luat Dan su. Luat Nha ¢ 2023 va Luéat Kinh
doanh Bét dong san 2023 xac dinh nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai chi dya trén yéu t& vét chat
(chua hinh thanh hoac da hinh thanh nhung chua
nghiém thu dua vao sir dung), con Bo luat Dan su
2015 thi xac dinh dudi goc d tai san la d6i tuong
cta giao dich nén cin dap tng hai tiéu chi: yéu t&
vat chit (tinh hinh thanh) va yéu té phap 1y (thoi
diém x4c 1ap quyén so hiru). C6 thé thay, khai niém
tai san hinh thanh trong tuong lai theo BLDS 2015
dugc xay dung theo phuong phap suy luan logic
nghich dbi véi khai niém tai san hién c6 (Dién,
2019). Ludt Nha ¢ va Luét Kinh doanh Bat dong
san da thiét k& khai niém nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuwong lai dudi goc d6 hién
trang vat chét, con Bo luat Dan sy 2015 xdy dung
khai niém dya trén goc do nha & 1a ddi tuong cua
giao dich nén phai dap ting ca hai tiéu chi vat chat
va phéap 1y (Yén, 2013). Su khéc biét nay dan dén
kho khan trong qua trinh ap dung, dac biét khi xac
dinh diéu kién dé nha & hinh thanh trong tuong lai
tro thanh d6i tuong cua hop ddng thé chip. Boi vi
c6 nhirng nha & néu xét theo quy dinh cua B luat
Dan su 2015 thi dugc xac dinh 1a nha ¢ hinh thanh
trong twong lai nhung néu xét theo quy dinh cua
Luat Nha ¢ 2023 va Luat Kinh doanh Bét dong san
2023 thi khong phai. Diéu nay gay kho khan cho
¢4 co quan quan 1y 1an cac TCTD trong qua trinh
xem xét, phé duyét ho so vay von. Dién hinh pho
bién hién nay 1a viéc xéc dinh tinh trang phap 1y
cua can ho chung cu da hoan thanh, da ban giao
dua vao sir dung nhung chua duoc cip glay ching
nhan quyén so hitu. Vi quyén so hitu dbi véi nha
chung cu nay duogc xac 1ap cho bén mua khi bén
mua thanh toan du tién mua va nhan ban giao nha &
trir truong hop cac bén cé thoa thuan khac. Thong
thuong trén thuc té bén mua nha thanh toan du tién
cho bén phia chi dau tu dy 4n khi hoan tit viéc cip
gidy ching nhan quyén s& hitu. Do do, quyén s&
hitu duoc xac 1ap sau thoi diém xéac lap giao dich
nén can cir B luat Dan sy 2015 thi can hd chung
cu nay van la nha & hinh thanh trong twong lai. Tuy
nhién néu xét theo quy dinh cua Luat Nha & 2023
va Luat Kinh doanh Bét dong san 2023 vi can ho
chung cu nay da ban giao dua vao st dung nén
khong dugc xem la nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai nita. Do chua duoc cap gidy chimg nhan quyén
sO hitu nén cin ho chung cu nay khong di didu

kién dé dugc thé chép dudi dang nha & da co san,
nhung ciing khong con dap tng diéu kién dé duoc
coi 1a nha ¢ hinh thanh trong twong lai, din dén
tinh trang khong thé xac dinh rd tu cach phap ly dé
lam d6i tugng cia hop dong the chap Tinh trang
nay dang dat ra nhiéu vudng méc khi sé luong cin
hé chua c6 gidy chimg nhan ngay cang gia ting.

Mot truong hop dang cha y khac 1a nha ¢
da dugc hinh thanh va dang 1a ddi tuong cua cac
giao dich nhu mua ban, thué mua, tang cho, v.v..
Theo quy dinh cua B¢ luat Dan sy nam 2015, néu
quyén s¢ hitu dbi véi nha & chi duoc xac 1ap sau
thoi diém giao két hop ddng, thi tai san d6 van
dugc xem la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
biéu nay c nghia rang, ngay ca khi nha ¢ chua
dugc cap gidy ching nhin quyén sé hitu nhung
da phat sinh giao dich nhu mua ban, ting cho
v.v., hop ddng nay di c6 hiéu luc nhung céc bén
van dang trong qua trinh hoan tat thu tuc xac lap
quyén s¢ hitu va chua tién hanh ban giao nha thi
vé& ban chit phap 1y, tai san d6 van duoc coi 1a nha
& hinh thanh trong twong lai va ¢6 thé trg thanh
dbi tuong cua giao dich thé chép. Tuy nhién, hién
nay phap ludt van chua c¢6 quy dinh cu thé ghi
nhan va cho phép loai tai san nay tham gia céc
giao dich bao dam. Didu nay lam phat sinh kho
khan trong viéc xac dinh cén ctr phap ly cling nhu
danh gia tinh hop 18 ctia giao dich thé chap doi
véi loai tai san nay.
3.2. Vuwong miic trong thii tuc ding ky thé Chﬁ,p
nha 6 hinh thanh trong tuwong lai

Mic du phép lut hién hanh di c6 budc tién
nhét dinh trong viéc hoan thién co ché dang ky
bién phap bao dam, dac biét la véi su ra doi cua
Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP thay thé Nghi dinh
s6 102/2017/ND-CP. Tuy nhién, viéc dang ky thé
chip nha & hinh thanh trong tuong lai hién nay van
con gap nhiéu bat cap trong thyc tién trién khai.

Thé chép nha & hinh thanh trong tuong lai 1a
hinh thirc dang ky khong bét budc, chi thuc hién
khi ¢6 yéu ciu clia cac bén, va viée dang ky dugc
thyc hién tai van phong dang ky dat dai (Chinh
phu, 2022). Tuy nhién, trong thyc té, da phat sinh
nhiéu trudng hop bi co quan c¢6 thim quyén tir
chéi tiép nhan hd so ding ky, du khong thudce
nhém céc trudong hop bi tir chdi theo quy dinh.
Mot trong nhu’ng 1y do pho bién 14 co quan dang
ky cho rang “chua c6 hudng dan cu thé”, dic biét
trong nhitng tinh huéng hop déng duoc giao két
gilta ngudi mua va chu du tu khong mang tén
goi “Hop dong mua ban nha ¢” ma sir dung cac
tén khac nhu “Hop ddng gop vbn”, “Horp ddng
nguyén tac chuyén nhuong bat dong san”... Du
vé ban chit 1a hop ddng mua ban, nhung do tén
goi khong ding quy dinh nén h6 so bi tir chdi
dang ky.

Trudce nhimng kho khin d6, dé bao dam tinh
kha thi trong giao dich tin dung, nhiéu TCTD lua
chon gidi phap thay thé 1a nhan thé chap quyén tai
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san phat sinh tir hgp dong mua ban nha & thay vi
thé chap chinh nha & hinh thanh trong tuong lai.
Viéc thé chdp quyén tai san khong yéu ciu cong
chung va thu tuc dang ky ciing don gian hon. Tuy
nhién, viéc hai loai tai san nay dugc dang ky thé
chap tai hai co quan khac nhau va déu khong bét
budc dang ky khién cong tac kiém soat va quan ly
hoat dong thé chép tré nén kho khan, thiéu dong
b va tiém an rai ro phéap 1y cho cac bén tham gia
giao dich.

Hé qua rd rét ciia nhimg vuéng mic trong
thu tuc dang ky 1a lam gian doan qua trinh giai
ngan tir phia TCTD, anh huéng tryc tiép dén kha
nang huy dong vén cta chu dau tu. Trong nhiéu
truong hop, do khong thé hoan tit thu tuc ding
ky thé chap dang thoi han, ngan hang khong thé
giai ngan theo tién do cam két, buc chu dau tu
phai tam dimg hodc gidn tién do thi cong. Diéu
nay khong chi anh hudng dén tién do toan bo du
an, ma con gy hé luy day chuyén dén ngudi mua
nha, gia tdng rui ro tai chinh va lam suy giam
niém tin vao thi trudng bat dong san.

Bén canh d6, vuéng mac vé thu tuc dang ky
thé chép con thé hién trong truong hop cac bén
thyuc hién chuyen tiép dang ky thé chép sau khi da
dang ky thé chép quyén tai san phat sinh tir hop
dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
muon chuyen sang hinh thtrc thé chap nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai hoic thé chap nha & da dugc
cép gidy chung nhan. Cu thé, ddi vdi nha & riéng
1¢ trong du an theo quy dinh ctua Luat Nha ¢, khi
bén thé chip duogc cép gidy ching nhan va cac
bén c6 thoa thuan tiép tuc thé chip nha &, dong
thoi, bd sung thé chap quyen sir dung dat thi c6
thé yéu cau xo6a dang ky thé chap quyén tai san
phat sinh tir hop déng mua ban va dang ky thé
chdp nha & va quyén str dung dét tai van phong
dang ky dét dai. Ngoai ra, cling co thé thuc hién
chuyén tiép dang ky sang thé chap nha ¢, do tai
san da dugc cdp gidy ching nhan quyén sO hiru.
Trong céc truong hop nay, phap luat yéu cau cac
bén cung cip hop dong thé chdp nha ¢ da dwoc
cong chirng, ching thyc theo quy dinh.

Tuy nhién, thuc tidn phat sinh nhidu khé
khan, dac biét khi khach hang roi vao tinh trang
no qua han hodc ng x4u, thi viéc TCTD yéu ciu
khach hang hoan tat cac thu tyc cong chimg hop
dong thé chdp mai 1a rat khé thyc hién. Didu ndy
din dén viéc khong thé thyc hién chuyen tiép
dang ky, gdy anh huong 16n d&én quyén xir 1y tai
san bao dam cua TCTD. DPac biét, khi nha ¢ da
dugc cip gidy ching nhan, hop dong mua ban
gitta chii dau tu va khach hang ciing da cham dut,
thi TCTD s& khong con co sé dé yéu ciu chu diu
tu hop tac trong viée xtr 1y tai san, dat ra rui ro 16n
vé kha ning thu hdi no. Trong trudng hop nay,
quyén xur 1y tai san cia TCTD van chua dugc
phap luat quy dinh mot cach rd rang, gay ling
tung khi ap dung.

Ngoai ra, v& mit hd so, theo diém d khoan
3 va khoan 4 Piéu 26 Nghj dinh 99/2022/ND-CP,
hd so chuyén tiép dang ky tir thé chdp quyén tai
san sang thé chap nha 0 hinh thanh trong twong
lai hogc nha ¢ da dugc cap gidy chimg nhan phai
bao gdm hop ddng thé chip tuong ung da duoc
cong chimg, ching thyc, trir truong hop hop
dong thé chap ban déu di c6 ndi dung thoa thudn
vé viée chuyén tiép dang ky (Chinh phu, 2022).
Trong truong hop do, cac bén s€ khong phai ky
thém hop dong thé chép méi. Tuy nhién, quy dinh
ndy la chua hop 1y, boi d01 tuong, hd so va tha
tuc diang ky thé chip quyén tai san va nha & la
hoan toan khac nhau. Hop ddng thé chip nha &
phai dugc cong chimg va dang ky tai van phong
dang ky dat dai, trong khi hop dong thé chap
quyén tai san khong bat budc phai cong chung va
duoc dang ky tai Trung tdm dang ky giao dich,
tai san. Nhu vay, néu chi thuc hién chuyen tiép
dang ky ma khong ky hop dong thé chip nha &
hinh thanh trong tuong lai hodc nha ¢ da dugc cép
glay ching nhan, thi vé ban chat, tai san bao dam
van chi 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong
mua bén, chua phai 13 tai san hién hitu. Diéu nay
khong bao dam hiéu lyc cua bién phap thé chép,
béi theo khoan 1 Diéu 297 va khoan 2 Diéu 319
B6 luat Dan sy 2015, cung véi diém d khoan 2
Diéu 6 Nghi dinh 99/2022/ND-CP, thi viéc dang
ky hodc chuyén tiép dang ky chi ¢ gia tri dbi
khang va4i bén thtr ba, khong bao dam hi¢u luc
phap 1y giita cac bén. Piéu nay tiém an nhidu rui
ro phap ly cho cac TCTD, dac biét 1a khi xay ra
tranh chip hodc khi can xu 1y tai san.

3.3. Chwa cé quy dinh hwéng din cu thé vé viéc
dinh gid tai sin thé chép la nha ¢ hinh thanh
trong twong lai

Viéc dinh gia tai san thé chip, dac biét 1a
d6i voi nha & hinh thanh trong tuong lai 1a mot
noi dung quan trong trong giao dich bao dam, boi
n6 anh hudng truc tiép dén quyen va nghia vu cua
cac bén tham gia. Bén thé chap va bén nhan thé
chdp dugc quyén ty thoa thuan vé gia tri tai san
thé chép, hodc lua chon td chitc dinh gia chuyén
nghiép trong truong hop xur 1y tai san bao dam
(Qudc hoi, 2015). Quy dinh nay thé hién nguyén
tic ty do, binh ddng trong giao dich dan sy, dong
thoi, tao su linh hoat va thuan tién cho cac bén
trong qua trinh xac dinh gia tri tai san.

Tuy nhién, chinh sy linh hoat nay ciing tiém
4n nhiéu bt cap trong thyc tién 4p dung. Do nha
6 hinh thanh trong twong lai 1a loai tai san chua
dugc hinh thanh day du vé mit vat chat va phap
Iy tai thoi diém xac lap giao dich bao dam, nén
gia tri ciia n6 kho xac dinh mot cach chinh xac va
khach quan. Truong hgp TCTD dinh gia cao hon
gié tri thuc té s& dan dén rui ro khong thu hdi du
gdc, 1ai va chi phi khi xir Iy tai san, dong thoi bén
vay c6 thé khong dii kha nang chi tra tai thoi diém
tat toan khoan vay. Ngugc lai, néu dinh gia qua
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thdp so vé6i thi truong s& han ché kha ning huy
dong von cia bén vay, lam giam stic canh tranh
va luong khach hang ctuia chinh TCTD.

Nghiém trong hon, co ché dinh gia linh hoat
néu thiéu su kiém soat con c6 thé bj loi dung dé
truc loi thong qua viéc “thdi phdng” gia tri tai san
thé chép. Trén thuc té, dd timg xudt hién truong
hop bén thé chip va can bo thdm dinh cb tinh dua
ra mirc dinh gia cao bt thuong dé lam ting gia
tri khoan vay, trong khi gi4 tri thuc té ciia tai san
khong tuwong xtng. Hanh vi nay khong chi tiém
4n rui ro tin dung rat 16n cho td chtre tai chinh, ma
con gdy mat an toan cho ca hé théng ngan hang,
tac dong tiéu cuc dén tinh minh bach, cong bﬁng
cta thi truong tin dung. Trong trudng hop xdy ra
tranh chip, hodc khi budc phai xir 1y tai san bao
dam, viéc chiing minh gia tri thuc cla tai san tai
thoi diém thoa thuan ban dau rit kho khan, d&
phat sinh mau thudn vé trach nhiém, nghia vu,
dac biét 1a khi c6 su tham gia cua bén thr ba nhu
ngudi mua lai tai san, nguoi dong so hitu hodc co
quan thi hanh an.

Tir nhitng bat cap néu trén c6 thé thy, viéc
dinh gia nha ¢ hinh thanh trong tuong lai doi hoi
mot co ché kiém soat va hudng dan cu thé hon
tir phia co quan quan Iy nha nude, dong thoi, cac
TCTD cling can xdy dung quy trinh ndi bo chat
chg trong hoat dong tham dinh gia, nhat la, doi
v6i loai tai san chua hoan thién ca vé phap 1y va
thuc . Chi khi dam bao tinh chinh xac, khach
quan va minh bach trong viéc xac dinh gia tri tai
san bao dam, thi giao dich thé chép nha & hinh
thanh trong tuong lai méi thyc su phat huy hiéu
qua trong viéc bao v¢ quyén lgi cac bén va thuc
day luu thong dong von trén thi truong.

3.4. Han ché trong co ché thu gl tai sdn thé
chd'p la nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Trong giao dich thé chap nha & hinh thanh
trong twong lai, viéc xir Iy tai san thé chép s& dugc
thuc hién khi bén thé chép vi pham nghia vu tra
no da dugc thoa thuan trude do. Tuy nhién, qua
trinh xtr 1y tai san thé chip 1a nha & hinh thanh
trong twong lai trong thuc té dang vap phai nhiéu
vudng mic, dic biét 1a do han ché trong co ché
thu gilr tai san cua bén nhan thé chép khi thuc
hién quyén thu giit nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai dé xur 1y.

Theo quy dinh tai Piéu 301 va khoan 5 Diédu
323 B9 ludt Dan sy nam 2015, bén nhan thé chip
¢6 quyén yéu cau bén thé chép hodc ngudi thir ba
dang giit tai san giao lai tai san dé xur 1y (Qudc
hoi, 2015). Néu bén co nghia vy khong tu nguyén
thyc hién, bén nhan thé chip €6 quyén yéu cau
Toa 4n giai quyet Trén thyc té, tai thoi diém xur
1y, bén thé chip thudong khong con thién chi hop
tac, khién viéc thu gilr tai san tré nén rat kho khan,
budc bén cho vay 1a cac TCTD phéi thuc hién
phuong an khoi kién tai Toa an nhan dan c6 tham
quyén. Tuy nhién, thoi gian gidi quyét thuong kéo

dai, tdn kém thoi gian, chi phi va nguén Iuc. Hiéu
qué thu hdi ng theo do ciing bi giam sut dang ké.

Ngoai ra, tinh trang phap ly chua hoan
chinh ciia tai san thé chap ciing 12 nguyén nhén
gdy can tré qua trinh xur ly. Trong trudng hop nha
0 hinh thanh trong tuong lai da xay dung xong,
dugc nghi¢ém thu dua vao st dung nhung chua
dugc cap gidy chimg nhan quyén s hitu, thi tai
san nay khong con duoc coi la nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai, nhung ciing chua du diéu kién
phap ly dé tham gia vao cac giao dich nhu nha
& ¢6 san. Trong trudng hop nay, du bén thé chip
giao tai san, TCTD cling khong thé thuc hién bén,
chuyén nhugng cho dén khi cé gidy chimg nhén,
khién thoi gian xir 1y bi kéo dai dang ké.

Trong truong hop khi nha ¢ da duoc cép
gidy chimg nhén, viéc xu ly tai san van gap kho
khan néu bén thé chip hodc nguoi dang chiém gitr
tai san khong chiu ty nguyén ban giao. C6 nhiéu
truong hop bén thé chép d3 cam két ban giao nha
khi c6 nguoi mua nhung sau d6 khong thuc hién,
gdy thiét hai cho TCTD. Mot s6 trudng hop khac,
tai san da bi cho thué, cho muon hodc dé ngudi
than cu tra bit hop phap, din dén xung dot, tranh
chap va tri hodn viéc thi hanh quyén xur 1y.

Truéc day, Nghi dinh 163/2006/ND-CP
timg ghi nhan quyén thu giit tai san cta bén nhan
bao dam. Tuy nhién, khi B luat Dan sw nam 2015
c6 hiéu lue, quyen ndy khong con duge ghi nhin
trong luat. Bé khic phuc khoang trong phap ly
nay, Quoc hoi da ban hanh Nghi quyét 42/2017/
QH 14 vé thi diém xir Iy no x4u, trao lai quyén thu
giil tai san cho cac TCTD trong pham vi han ché.
Mic du Nghi quyét 42 da hd tro déc Iuc cho qua
trinh xwr ly tai san bao dam, song, day chi 1a giai
phap c6 thoi han va hién da hét hiéu lyc.

Thuec tién cho théy, trong bdi canh ng xau
c6 xu hudng gia tang trd lai va giao dich bao dam
ngdy cang phtc tap, viéc luat héa quyén thu giir
tai san bao dam 1a mot yéu cau cap thiét. Xét vé
ban chat, giao dich thé chip trao cho bén nhan thé
chdp quyén dinh doat c6 diéu kién déi vdi tai san
ding dé bao dam. Khi didu kién xi 1y phat sinh,
bén nhén thé chip cin duoc trao quyén thu hdi va
xu ly tai san theo dung thoa thuan ma khong phu
thudc vao su hop tic cta bén thé chap. Viéc thiéu
co ché nay khong chi 1am giam hiéu qua bao dam
tin dung ma con anh huéng dén niém tin cua thi
trrong va su an toan cua hé thong tai chinh.

4. Kién nghi hoan thién phap luat

Mic du viéc thé chip nha & hinh thanh trong
tuong lai da duogc phap luat ghi nhan la mét bién
phap bao dam va duoc su dung ngay cang rong
rdi, nhung van ton tai nhiéu khoang tréng, mau
thudn va thiéu ddng bo trong hé thng phap luat.
Nhitng bit cap nay da va dang gy ra nhidu tro
ngai cho qua trinh thuc hién giao dich thé chéap
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong cic dy 4n
dau tu xay dung nha ¢. Diéu nay dan dén viéc
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nguoi mua nha gap nhiéu kho khan khi thyc hién
vay von tai cac TCTD dé c6 thé so hitu nha &
theo ké hoach tai chinh ¢4 nhan. Bén canh do, chu
dau tu cling khong thé nhanh chéng huy dong vén
vay tir cac TCTD, anh huong dén tién do thi cong
va ban giao du 4n. Diéu nay khong chi lam giam
hi¢u qua cua bié¢n phap bao dam, ma con tac dong
tiéu cuc dén niém tin cta thi treong, lam cham
qué trinh phat trién lanh manh va 6n dinh cia thi
truong bat dong san.

Trudc thuc trang do, dé thao gd rao can
phap 1y va phat huy ding vai tro cta bién phap
thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong
viéc huy dong vbn va bao vé quyén loi cac bén,
can som hoan thién hanh lang phap 1y toan dién,
cu thé va df‘)ng bo. Mot sb kién nghi sau day dugc
dé xuat nham hudng téi muc tiéu nay.

4.1. Hoan thién quy dinh phap ly vé diéu kién
tham gia thé chap ciia nha ¢ da hoan thanh
nhung chwa xdc lgp quyen s0 hitu

Mot trong nhitng bat cap dang chi ¥ hién
nay trong hoat dong thé chip nha & hinh thanh
trong tuong lai la viéc chua c6 quy dinh 10 rang
vé kha nang thé chap dbi véi cac loai nha ¢ da
hoan thanh nhung chwa duoc cép gidy chung
nhan quyén sé hitu, hodc di c6 gidy chimg nhan
nhung quyén s¢ hitu chwa dugc xac 1ap cho bén
mua, bén nhan chuyén nhuong, nhan ting cho,..
Trong thyc tién, nhitng tai san nhu véy dang ton
tai & mot trang thai phap 1y “chuyén tiép” - khong
con la nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo nghia
thong thuong vi da dugc xay dung xong va ban
giao, nhung ciing chua di diéu kién dé duge xem
la nha ¢ hién hitu, boi chua duoc cép gidy ching
nhan quyen s¢ hiru hodc quyén s¢ hiru chua
chuyén giao hoan tit theo quy dinh ctia phap luét.

Sy thiéu Vang quy dinh cu thé cho nhom tai
san nay dan dén viéc xac dinh tu cach phap ly cua
tai san khi lam ddi tuong thé chap gap nhiéu lung
tung, kéo theo d6 1a viéc dang ky thé chap, cong
chting hop dong thé chap cling thuong xuyén bi
co quan ¢ thim quyén tir chéi tiép nhan. Hé qua
la bén mua, bén nhén chuyen nhuong - du da
thanh toan gan nhu toan bg hodc toan b gia tri
tai san - van khong thé sir dung tai san d6 lam bao
dam dé vay v6n ngan hang. Vé phia cha dau tu,
ciing khong the dung nhitng can h da ban giao
nhung chua cap gidy chimg nhan de lam tai san
bao dam nham tiép tuc huy dong vén trién khai
du an.

Vi vy, can bd sung quy dinh phap luat cho
phép cac loai nha ¢ da hoan thanh xay dung, da
duoc nghiém thu, da ndp hé so cap gidy chimg
nhan nhung chua dugc cap, hodc da cép nhung
bén mua chua xac 1ap quyén sé hitu, van dugc
tham gia vao hoat dong thé chap voi nhimg diéu
kién cu thé vé hd so va quy trinh riéng biét. Diéu
nay khong chi gitp khai thac t6i da gia tri tai san
trong giao luu dan sy - thuong mai, ma con tao

diéu kién cho ngudi dan d& dang hon trong viéc
tiép can tin dung dé s& hitu nha &, ddng thoi, hd
trg chit dau tu nang cao kha nang huy dong von,
dam bao tién do thi cong, ban giao dung han va
6n dinh dong tién trong toan b vong doi du an.

Viéc hoan thién quy dinh d6i voi loai tai san

chuyen tiép” nay ciing gbp phan giai quyet triét
dé tinh trang tri tré trong dang ky thé chip va xur
ly tai san, tir d6, nang cao tinh hi¢u qua va an toan
phap 1y cua céac giao dich bao dam trong linh vuc
bat dong san.
4.2. Hoan thién quy d‘mh phap luat vé dang ky
thé chap va chuyen ttep dang ky thé chap doi véi
nha 6 hinh thanh trong twong lai

Xuét phat tir thyc tién cho thay viéc chuyén
tiép dang ky tir thé chap quyén tai san phat sinh
tir hop dong mua ban sang thé chip nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai hodc nha ¢ da duoc chp gidy
chimg nhan dang gap nhiéu vuéng méc phap Iy
va rai ro thyc tién, phap luat can c6 nhiing diéu
chinh mang tinh ddng b va minh bach hon.

Thik nhat, can quy dinh bit budc dang ky thé
chép d6i v6i ca nha ¢ hinh thanh trong twong lai
va quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban,
thay vi chi dang ky khi c6 yéu cau nhu hién nay.
Viéc dang ky nén dugc thuc hién tai mdt co quan
duy nhat nham dam béo thong nhét, tranh phan tan
gitra céc hé thong dang ky. Dong thoi, can thiét lap
co ché cong bd thong tin minh bach vé tai san bao
dam va bién phap bao dam, v6i quy dinh rd rang
vé noi dung cong bd, chu thé, thoi diém va hinh
thirc cong bd, nham ting cudng tinh minh bach va
bao vé quyén lgi cac bén lién quan trong giao dich.

Thir hai, can quy dinh cu thé, bat budc vé
viée phai 1ap hop dong thé chap méi phu hop voi
ban chét tai san chuyén tiép. Hop ddng thé chip
quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban va
hop ddng thé chap nha ¢ 14 hai loai hop dong khac
nhau vé déi tuong, hinh thure, thu tuc dang ky va
co quan co tham quyén dang ky. Do d6, khi thuc
hi¢n chuyen tiép, viéc chi dwa vao mot hop dong
thé chip cii c6 nodi dung “thoa thuan chuyen tiép”
1a khong du co so phap 1y dé xéc lap quyén bao
dam dbi véi tai san moi. Viée yéu cau lap hop
ddng thé chip mai ddi véi nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai hodc nha & da dugc cap gidy ching
nhan, cé cong ching va dang ky dung quy dinh,
1a cAn thiét dé dam bao hiéu lyc giita cac bén ciing
nhu hiéu lyc dbi khang véi bén thi ba.

Thir ba, can c6 co ché linh hoat hon trong
truong hop bén thé chip dang trong tinh trang
ng xau, ng qua han va khong hop tac ky két hop
dong thé chap mdi. Trong truong hop nay, phap
luat c6 thé cho phép TCTD chuyén tiép dang ky
trén co s¢ hd so hién c6, néu tai san da dugc cip
gidy chimg nhan, ddng thoi cho phép ap dung cac
bién phap xir 1y tai san theo co ché bao vé quyén
loi cua bén nhan bao dam. Viéc nay khong chi
gitp giam thiéu rdi ro tin dung ma con ngan chin
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viéc bén thé chip loi dung thu tuc phép 1y dé né
tranh nghia vu giao tai san bao dam.

Thit ti, can théng nhat quy trinh, tha tyc va
hé théng ding ky giita cac loai tai san bao dam,
tranh tinh trang phan tan gitra van phong dang ky
dét dai va Trung tdm dang ky giao dich, tai san.
Ddng thoi, can c6 huéng dan cy thé vé xur ly tai
san trong trudng hop hop ddng mua ban da chim
dit, nhung quyén sé hiru nha & chua duoc xac 1ap
day du cho bén mua. Didu nay khong chi bao vé
quyén lgi hgp phap ciia TCTD, ma con gop phan
dam bao su thong sudt trong luu thong tai san va
tin dung trong thi truong bit dong san.

4.3. Hoan thi¢n co ché dinh gid tai sin thé chip
la nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Dé nang cao hiéu qua cip tin dung va han
ché riii ro trong giao dich bao dam, cac TCTD can
ap dung co ché dinh gia phu hop, nhét 1a voi tai
san ddc thu nhu nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Thit nhat, can quy dinh 10 can cur dinh gia,
két hop ba yéu t6: (i) khung gia nha & do co quan
nha nudc cong bd; (ii) gia tri thi truong tai thoi
diém dinh gi4; va (iii) gia tri ghi trong hop dong
mua ban. Viéc ket hop dong thoi s& giup phan anh
sat gia tri thuc té clia tai san, bdo dam quyén loi
cho bén vay va giam thiéu rii ro cho TCTD.

Thir hai, TCTD nén dinh gia theo mtc do
hoan thanh thuc té cua tai san, vi du nha ¢ hoan
thanh dén dau thi dinh gia dén d6. Didu nay giup
kiém soat chat ché tién do hinh thanh tai san bao
dam va phan anh dGng gia tri tai san tai tung
thoi diém.

Thit ba, cac TCTD can xay dung quy trinh
noi bo 16 rang, co quy ché riéng d6i voi nha ¢
hinh thanh trong twong lai, dong thoi dao tao doi
ngii thim dinh vién c6 chuyén mén, nhim dam
bao qua trinh dinh gia dién ra thdng nhét, chinh
xac va hiéu qua trén thuc té.

4.4. Hoan thi¢n quy dinh va co ché xiv Iy tai sin
thé chép

bé nang cao hiéu qua xu ly tai san bao dam
va giam thiéu rui ro cho TCTD, cin hoan thién
hanh lang phép 1y lién quan dén nha & hinh thanh
trong tuong lai.

Thit nhat, can ban hanh huéng dan cu thé
vé trinh ty, tha tyc xir 1y tai san thé chap, dic
biét trong truong hop bén thé chip khong hop
tac hoac co tinh can tré. Dng thoi, phap luat can
tang quyén chu dong cho bén nhan bao dam trong
viéc thu gilr va xtr 1y tai san.

Tai li¢u tham khao

Thir hai, d& dam bao nguén vbn duoc st
dung ding muc dich, TCTD nén giai ngan theo
tién d6 hinh thanh nha & thay vi giai ngan mét lan
toan by khoan vay.

Thit ba, can dinh nghia 16 hanh vi khong
hop tac, vi du nhu viéc khong tham gia hop xur ly
tai san nhidu 1in ma khong c6 1y do chinh déng
dugc xem 1a hanh vi gay khé khan trong chuyén
giao tai san bao dam.

Thit tir, cin quy dinh ché tai cu thé ddi voi
hanh vi khong giao tai san hodc can trd vi¢c xur
1y, nhu budc bén thé chﬁp boi thuong thiét hai
néu gay can tréd khong hop 1y trong qué trinh thu
gilf tai san.

Thir ndm, ngay khi giao két hop ddng tin
dung, cic bén nén ky hop dong ba bén giira
TCTD - bén thé chap - chu dau tu, nhim rang
budc trach nhiém hd tro tir phia chit dau tu trong
xtr 1y tai san, dong thoi ting cudng gidm sat va
han ché cac hanh vi xam pham tai san bao dam
trong qué trinh thyc hién hop dong.

5. Két luan

Thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai
la mot cong cu phap 1y va tai chinh quan trong,
g6p phin hd tro huy dong vén cho cac du 4n diu
tu xay dung nha & va gitp ngudi dan tiép can dé
dang hon v&inha ¢ thong qua tin dung ngan hang.
Tuy nhién, thyc tién trién khai co che nay tai Viét
Nam van con gap nhiéu vudng mic, tir su thiéu
théng nhat trong khai niém phap 1y, khé khin
trong dinh gia, bit cap trong thu tuc dang ky, dén
han ché trong co ché xir 1y tai san khi phat sinh rai
ro. Nhitng vudng mic d6 khong chi anh huong
tryc tiép dén quyén loi ciia cac bén tham gia giao
dich, ma con gay can tré tién do trién khai du 4n,
lam cham dong vén luan chuyén va gia ting rii ro
tin dung trong hé thdng ngan hang.

Trong bdi canh thi truong bit dong san
ngay cang c6 vai trd quan trong dbi voi ting
trudng kinh té va an sinh x3 hoi, viéc hoan
thién hanh lang phap 1y cho hoat dong thé chap
nha & hinh thanh trong twong lai 1a yéu cau cap
thiét. Mot hé théng phép luét rd rang, ddng bod
va kha thi s& khong chi tao niém tin cho cac
bén tham gia thi truong, ma con tang tinh minh
bach, bao vé quyén lgi chinh dang ctua nguoi
dan va TCTD, gép phan thiic ddy trién khai cac
du an nha ¢ dung tién do, déng thoi hd trg phat
trién thi truong bat dong san mot cach an toan
va bén viing.
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