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Toém tat. Phap luat vé thé chap nha & hinh thanh trong twong lai (HTTTL) ra doi la mot trong
nhitng budc tién 16n trong khoa hoc phéap ly va la san pham tdt yéu cho su phat trién ctia nén
kinh t&€. Tuy nhién, nhitng dac tinh méi cling nhu s chuwa hoan thién vé quy dinh phap luat
dan dén viéc 4p dung con nhiéu bat cap, vudng mac trong viéc xac dinh nha 6 HTTTL, vé thu
tuc giao két hop dong thé chdp va xtt ly tai san thé chdp la nha @ HTTTL. Trong bai bao nay, tac
gia tap trung phan tich mot s6 bat cap vé thé chdp nha 6 HTTTL va dé xudt mot s6 giai phap dé

hoan thién phap luéat trong thoi gian tdi.
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Abstract. Legal regulations on mortgaging unfinished houses provide essential steps in legal
science and are an indispensable product for the development of the economy. However, new
characteristics and constraints lead to numerous shortcomings and problems in defining future
houses, signing procedures of mortgage contracts concerning this kind of property, and
disposing of the mortgage. In this paper, the author focuses on analyzing some shortcomings

regarding mortgages and suggest measures to solve this issue.
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1. Khai niém, dic diém cua tai san hinh thanh trong twong lai va tinh phap

1y nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a ddi twgng ctia hop dong thé chap
1.1. Khai niém

Khoan 2, biéu 108, By luat dan su 2015, quy dinh Tai san hinh thanh trong twong lai
(HTTTL) bao gom: tai san chua hinh thanh; tai san da hinh thanh, nhung cha thé xac 1lap quyén
sO hitu tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich.

Khoan 19, Biéu 3, Luat nha ¢ 2014, quy dinh cu thé: "Nha ¢ hinh thanh trong twong lai la
nha ¢ dang trong qua trinh dau tu, xay dung va chuwa dugc nghiém thu dwa vao st dung".

Khoan 4, Diéu 3, Luat kinh doanh bat dong san nam 2014, xac dinh rd khéi niém: "Nha,
cong trinh xay dueng hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xay dung dang trong qua
trinh xay dung va chuea dwoc nghiém thu dwa vao st dung” [4].

Ttr cac quy dinh trén, c6 thé khéi quat vé nha ¢ HTTTL la nha & va dong thoi la mot loai
tai san HTTTL, ma khi dua vao giao dich thi giao dich d6 chiu diéu chinh chung cta hai ché
dinh la phap luat vé tai san HTTTL va phdp luat vé nha 6. Vi thé, c¢d thé khai quat nha 6 HTTTL
la: Nha ¢ chwa dwoc xdy dwng, chwa dwoc hoan thanh hodc dd hoan thanh nhwng chwa thugc quyén sé
hivu ciia chii thé’ tai thoi diém thiee hién giao dich vé nha & nhwng c6 co s6 dé xic dinh nha ¢ dé sé hinh

thanh va sé thudc quyén sé hitu ciia chii thé'trong twong lai.

1.2. Diéu kién cua tai san hinh thanh trong twong lai trong hop dong thé chap

Dé tham gia vao giao dich dan su thi tai san HTTTL truedc hét 1a mot loai tai san va la doi
twong ctia quyén so hitu. Tuy nhién, khi giao dich dé 1a hop dong thé chap thi loai tai san nay

can phai dap tng cac diéu kién nhu sau:
Thir nhdt: Tai san HTTTL trudce tién phai la mét loai tai san.

Bo luat dan sy (BLDS) 2015 da mo rong khai niém tai san, bao gom: vat, tién, gidy to co
gia va quyén tai san. So v6i BLDS 2005, BLDS 2015 ¢6 quy dinh mdi tai san con bao gom bat
dong san va dong san. Bat dong san va dong san co thé la tai san hién ¢d va tai san hinh thanh
trong twong lai. Tai san hinh thanh trong twong lai (TSHTTTL) la mot loai tai san mang tinh
chat ddc thu va tiém an nhiéu rai ro so voi cac loai tai san hién c6 va ludn ton tai trong cac giao
dich dan sy nhu chu dau tu khong cap gidy chiing nhan cho nguoi mua. Trong treong hop nay,
chtt dau tu c6 thé vi ly do nao d6 cé thé khong nghiém thu cong trinh do xay dung sai phép,
chura nop tién st dung dat, chua hoan thanh tht tuc phép ly theo dung quy dinh dan dén
khong thé cdp gidy ching nhan quyén stt dung cho bén mua; hodc du 4n chwa du diéu kién huy
dong von nhung van rao ban, bt dau nhan dit coc, dit chd. Tham chi, cht dau tw con uy
quyeén cho don vi mdi gidi hodc cong ty con dung ra ky hop dong nhan tién cua bén mua khi

chua du diéu kién cho huy dong.

36



Jos.hueuni.edu.vn Tap 130, S6 6C, 2021

Do d¢, tai san sé gan véi quyén sd hiru, chu sé hiru tai san ¢d quyén déi voi tai san cua
minh, nén viéc mo rdng khai niém tai san ¢ y nghia rat quan trong, da dang va phong pha hon
loai tai san tham gia giao dich dan su, tao diéu kién dé dang cho chu s¢ hitu st dung tai san cua

minh linh hoat hon, ké ca khi né hinh thanh trong tuong lai [9].

Thit hai: Tai san HTTTL la tai san chwa hinh thanh hodc chua ton tai vao thoi diém giao
két giao dich bao dam hodc hinh thanh r6i nhung chua xac lap quyén sé hiru tai san sau thoi

diém xac lap giao dich.

Khoan 2, Diéu 108, Bo luat dan su 2015, quy dinh: "Tai san hinh thanh trong twong lai bao
gom: Tai san chwa hinh thanh; tai san da hinh thanh nhung chua thé xac 1ap quyén so htru tai

san sau thoi diém xac 1ap giao dich".

Khéc voi cac loai tai san thong thuong, da hinh thanh va xac lap quyén sé hitu, TSHTTTL
6 thé chua hinh thanh hodc ton tai. Vi dy, nha dang xay dung, hang hdéa may méc dang trong
qua trinh san xuét theo don dat hang... Day la mét trong nhiing tiéu chi co ban dé€ phan biét tai
san hién hitu thong thwong véi TSHTTTL. Chinh vi vay, tinh rai ro cia TSHTTTL thwong cao
hon so véi cac loai tai san thong thwong. Ngoai ra, TSHTTTL con ¢6 thé la tai san da hinh thanh
roi nhung chua xac lap quyén so hity, tai san da hinh thanh va thudc d6i twong phai dang ky
quyén so hitu, nhung sau thoi diém giao két giao dich bao dam thi tai san dé mdéi duoc dang ky
theo quy dinh ctia phdp luat. Chung cw, nha 6, cong trinh dang duoc xdy dung theo duy an; tai
san da hinh thanh nhung cha thé xac 1ap quyén so hitu tai san sau thoi diém xdac lap giao dich ;
tai san ¢6 duoc do mua ban, trao ddi, tang cho, thira ké nhung chua hoan thanh thu tuc chuyén

giao quyén s& hiru la nhiing vi du tiéu biéu cho TSHTTTL [11].

Thit ba: Tai san hinh thanh trong tuong lai thudc s¢ hitu ctia bén bao dam sau thoi diém

nghia vu dugc xac 1ap hodc giao dich bao dam duoc giao két.

Theo BLDS 2015, d6i v6i nhiing tai san la bat dong san dugc dang ky quyén sé hitu thi
tai san xac lap quyén so hitu khi da duoc cap Gidy chitng nhan quyén sé hitu theo quy dinh cua
phép luat dan su va phap luat vé dang ky tai san; riéng ddi voi tai san la dong san khéng phai
dang ky, trir truong hop phép luat vé dang ky tai san c6 quy dinh khéc thi xac lap quyén so
httu [1]. Tai san hinh thanh trong twong lai 1a mot tai san c6 déc thu d6, vira c6 thé' la dong san
vira c6 thé la bat dong san, khac véi cac loai tai san thong thuong thi duoc xac lap quyén so hiru
ngay sau d6. Tai san hinh thanh trong twong lai thudc quyén so hitu ctia bén nhan bao dam
khong con phu thudc vao nhitng diéu kién khach quan va cha quan. Clng chinh vi diéu nay

nén TSHTTTL c6 nhiéu rui ro khi tham gia vao cac giao dich dan su.

Thit tw: Diéu kién va pham vi tham gia vao cac giao dich dan sy caia TSHTTTL bi han ché

hon so v¢i tai san thong thuong.
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Tai san hinh thanh trong tuwong lai chi dwgc st dung trong mét sd giao dich dan su nhat
dinh. Tuy quy dinh vat dung dé€ bao dam nghia vu dan sy 1a vat hién c6 hodc vat sé hinh thanh,
nhung trong cac bién phap bao dam thi chi c6 mot bién phdp quy dinh vé TSHTTTL, d6 la thé
chép tai san. Con cac tai san thong thuong khac thi c6 thé tham gia hau hét cac bién phép bao
dam [7].

Khoan 2, Biéu 105, BLDS 2015, quy dinh: “Tai san bao gom bat ddng san va ddng san. Bat
dong san va dong san cé thé la tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong tuong lai”. Bat dong
san bao gom: dat dai, nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, tai san khac gan lién véi dat
dai, nha, cong trinh xay dung va cac tai san khac theo quy dinh cta phap luat. Con dong san la

nhitng tai san khong phai 1a bat dong san [1].

Bo ludt dan su 2015 lai khong dwa ra dugc mot tiéu chi cu thé nao dé€ xac dinh mot tai san
la bat dong san, thay vao d¢ lai chi liét ké mot cach chung chung cac loai tai san duoc coi la bat
dong san. Néu so v6i BLDS 1995 thi Khoan 1, Biéu 181, BLDS 1995, da dua ra dwgc mot tiéu chi
chung d€ xac dinh bat dong san d6 la nhitng tai san c¢é dac tinh ¢d dinh, gén lién véi dat dai,
khong c6 kha nang tach roi khoi dét, thong qua cach quy dinh: “Bat dong san la cac tai san
khong di, doi duoc bao gom:...”. Mic du vay, tiéu chi nay duong nhu lai qué cing nhéc, dé
dan dén cach hiéu rang bat dong san bat budc phai la nhitng tai san khong c6 kha nang di doi.
biéu nay da duoc khic phuc tai BLDS 2005 va BLDS 2015.

Tuy khong dua ra nhitng tiéu chi cu thé, nhung thong qua cac doi tuong dugc liét ké tai
biéu 107, BLDS 2015, van c6 thé thdy bong dang ctia cac tiéu chi d€ xac dinh mot tai san 1a bat
dong san. Trude hét, nhirng tai san bao gom “dét dai”, “nha, cdng trinh xay dung” cé thé duoc
coi la nhitng bat dong san do ban chat (xudt phat tir ddc tinh “khong thé di doi”). Tuy nhién,
biém ¢, Khoan 1, bBiéu 107, lai dé cap dén cac ddi twong la “tai san gén lién vdi dat dai, nha,
cong trinh xay dung”. Duong nhu ¢ day, BLDS mudén dé cap dén loai “bat ddng san do cong
dung” trong phap luat, béi 18, nhitng tai san nay vé ban chat la dong san nhung do yéu t “gan
lién” v6i bat ddong san ma ching ciing duoc xem la bat dong san. Van dé ¢ day la, BLDS 2005
1an BLDS 2015 lai khong lam rd khai niém ”gén lién”; ndi cach khdac, nén hiéu mitc dd ga“in lién
nhu thé nao thi mot dong san sé duoc xem la bat dong san? Mdc du so véi BLDS 1995, BLDS
2005 va BLDS 2015 da c6 diém tién b hon khi thay thé cum tir “nha 6” bang “nha” cho thay
nhan thiec dung d4n hon ctia cdc nha lam luat d6i véi loai bat dong san nay, dinh danh d6 dua
trén ddc tinh ch khong phai dua vao tinh nang st dung (dung dé€ ¢). Song, cung vdi cach quy
dinh vé “cong trinh xay dung gan lién véi dat dai” thi viéc quy dinh riéng vé “nha” duong nhu
la khong can thiét, boi 1& cum tir “cong trinh xay dung gan lién véi dat dai” da bao ham ca
“nha”. Bén canh d6, BLDS 2015 lai quy dinh bat dong san con la cac tai san khac gan lién véi dat
dai”, diéu nay cting dong nghia mét lan nira, dac tinh “khong thé di doi” lai dwoc dé cap dén.
Nhuw vay, BLDS 2015 da c6 mot sw sép x€p chua that hgp ly khi cung mdt tiéu chi vat ly (ddc

tinh “khong thé di doi”) da duoc nhic lai t6i nhiéu trong cung mot diéu luat. Bén canh d6, diéu
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luat nay cting chua c6 sy phan dinh rd rang gitra bat ddong san do ban chét va bat dong san do
muc dich sit dung. Diém d, Khoan 1, Biéu 107, BLDS 2015, 1a mét quy dinh mang tinh chat
meém deéo; theo d6 thi bat dong san con 1a “cdc tai san khac do phap luat quy dinh.” Néi cach
khac, tiéu chi khic d€ xac dinh tai san la bat dong san do6 la tiéu chi “do luat dinh”. Tuy nhién,
ban than quy dinh nay cling con mang tinh riéng lé va khong mang tinh khai quat, khién rat
kho dé€ xac dinh con nhitng loai tai san hay quyén tai san nao sé dugc xem la bat dong san. Nhu
vay, cac tiéu chi d€ xac dinh bat déng san theo quy dinh tai BLDS 2015 van con chua 16 rang va
c6 su trung 1dp. Diéu nay dan t6i hé qua 1a kho xac dinh tai san nao 1a dong san. Boi 18, Khoan
2, biéu 107, BLDS 2015, da stt dung phuong phap loai trir d& chi ra rang dong san la nhiing tai
san khong phai bat ddng san, quy dinh mét cach chung chung, khéng rd rang trong khi do6

pham vi qua rdng d€ xac dinh tai san nao la dong san.

1.3. Dic di€m phép 1y cta thé chidp nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thé chap nha ¢ HTTTL 1a viéc mdt bén (goi la bén thé chap) dung nha ¢ dang trong qua
trinh hinh thanh hoac da hinh thanh nhung chua dang ky quyén s hitu nhung trong tuong lai
tai san d6 sé thudc quyén so hiru cua minh dé€ bao dam thwe hién nghia vu dan su d6i véi bén
kia (goi la bén nhan thé& chdp) va khong chuyén giao nha ¢ (sau khi da hinh thanh) cho bén
nhan thé chdp. Véi cach hiéu d6, thé chdp nha ¢ HTTTL c6 ddc diém:

— Khong c6 su chuyén giao tai san thé chap,

Khoan 1, Biéu 317, BLDS 2015, quy dinh: "Thé chap tai san la viéc mot bén (sau day goi la
bén thé chap) dung tai san thudc sé hitu ctia minh dé€ bao dam thuec hién nghia vu va khong

giao tai san cho bén kia (sau day goi 1a bén nhan thé chap)".

béc diém khong c6 sw chuyén giao tai san thé chdp cang duoc thé hién ro trong hop
dong thé chdp nha 6 HTTTL & chd: Nha & d6 c6 thé chura dwoc xay dung hoan thién hodc hoan
thién nhung chua duoc ban giao cho bén thé chdp (véi tw cach la chu sé hitu twong lai cua tai
san dd). Sau khi nha ¢ duoc xay dung xong thi bén thé chdp sé 1la nguoi nhan ban giao nha 6 d6
chtt khong phai bén nhan thé chip. Diéu nay khéng anh hudng dén quyén 1oi ctia bén nhan thé
chdp. Bén thé chap la nguoi truc ti€p nam gitt tai san thé chdp nhung van khong thé dinh doat
tai san thé chdp do gidy to phap ly lién quan dén tai san do bén nhan thé chap gitr.

- Dép ting linh hoat loi ich ctia cac bén chu thé,

Dai véi bén nhan thé chap: Khong phai gitt gin va bao quan tai san thé chap nén tiét kiém
nhiéu chi phi lién quan.

D4i véi bén thé chap: Van ¢6 thé khai thdc duoc cong dung, hudng hoa loi, loi tire tir tai
san, duoc dau tw dé€ lam tang gia tri cta tai san. Diéu nay dac biét c6 y nghia doi voi thé chap
nha ¢ HTTTL boi vi mac du nha ¢ da duoc thé chap nhung cht dau tu hay chu thé xay dung

van c6 quyeén tiép tuc xay dung, hoan thién ngdi nha dé.
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— Gia tri bao dam thuong phai 16n hon nghia vu duoc bao dam,

Bao dam tin dung c6 y nghia la thic giuc nguoi di vay tra ng. Néu gia tri tai san nho hon
nghia vu dwoc bao dam thi nguoi di vay dé cé dong co khdng tra ng. Ngoai ra, gid tri bao dam
thuong phai 16n hon nghia vu tin dung con nham dam bao kha nang thu hoi no ctia td chiic tin
dung khi gia thi treong cua tai san dam bao suy giam, kha nang thanh toan cua tai san khong
cao.

- C6 day du co so phap ly d€ bén cho vay c6 quyén vé xu ly tai san,

Nha & HTTTL chic chén phai thudc vé so hitu hop phap ctia bén bao dam va cé day du
co s& phap ly dé khang dinh diéu nay. Tai san nay phai dugc phap luat cho phép giao dich va
c6 day du co sd phap ly dé€ td chire tin dung duoc quyén xu ly tai san dé€ thu hoi ng khi nguoi di

vay khong da kha nang thanh toan dwoc khoan vay [10].

2. Mot s6 bat cap vé thé chidp nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thit nhdt: Khoan 2, Diéu 147, Luat Nha ¢ 2014, quy dinh vé thé chdp nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai: " - - TG chitc, ca nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong du an dau tw
xay dung nha ¢ ctia cht dau tu dugc thé chap nha & nay tai to chue tin dung dang hoat dong tai

Viét Nam d€ vay von phuc vu cho xay dung nha ¢ hodc d€ mua chinh nha ¢ d6" [2].

Tuy nhién, trong thuc t€, d€ cho vay ddi véi td chite, cA nhan mua nha ¢ thudc du an,
ngan hang, chu dau tu va khach hang vay von (ngudi mua nha) ky hop dong hop tac ba bén,
theo d6 ngan hang giai ngan von vay cho khach hang theo tién d6 hoan thanh du 4n, lich thanh
toan tién mua nha ¢ dwoc thoa thuan gitra chu dau tw va nguoi mua nha ¢; dong thoi, chu dau
tw phai cam két giao ban goc Gidy chiing nhan quyén s httu nha ¢ cho ngan hang sau khi
nguoi mua nha ¢ da thanh toan day du tién mua nha ¢ cho chu déau tu theo thoa thudn va nhan
ban giao nha ¢, chu dau tu da hoan tat cac thu tuc lién quan d€ cdp Gidy chiing nhan quyén so
httu nha & cho nguoi mua. Tuy nhién, cdc nha ¢ ctia du an c6 thé thudc tai san da dwgc thé chap
dé€ bao dam thuc hién nghia vu tra no tai ngan hang khac trong truong hop chu dau tu da thé
chdp toan bo du an (ttc 1a toan bd quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat caa du an) dé

vay von thuc hién duy an [7].

Trong truong hop nay, mot tai san hai lan (mot lan thé chdp dudi hinh thic la can ho doc
lap va mot lan thé chap dwdi hinh thite 1a can ho thudc dw an) duoc thé chap bao dam thuc hién
nghia vu tra no tai cac ngan hang ma khong dap tng dwgc cac diéu kién theo yéu cau cua ngan
hang va quy dinh cua phéap luat (viéc thé chap tai san d€ bao dam thuc hién nghia vu tra no tai
ngan hang nhan thé chap sau phai duoc ngan hang nhan thé chdp trude dong y, gia tri du an

thé chdp cé thé khong 16n hon khoan vay do ngan hang nhan thé chdp dw an cap,...).
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Vi vay, d€ han ché rti ro tit viéc nhéan thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cua to
chitc, cd nhan mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai tit chu dau tu, ngan hang yéu cau chu dau
tw cung cdp van ban cam két giai chdp cac can ho nha ¢ ma ngan hang nhan thé chap hodc c6
van ban gui cho ngan hang nhéan thé chap dy an théng nhét loai trir cdc can ho thé chdp ra khoi
gia tri du an thé chap (giai chap). Cam két ngan hang nhéan thé chap cin ho nha ¢ dwoc toan
quyén thu huong s6 tién thu duoc tir viée xir 1y cac cdn ho nha & d6 trong truong hop xt 1y tai
san thé chdp dé thu no (c6 thé xtt ly cac can hd doc 1ap hodc toan bo du an, tuy thudc sy kién
nao dén trudc) nhung chu dau tw khong cung cdp duoc cho ngan hang cac van ban theo yéu
cau néu trén do ngan hang nhan thé chip toan bd du &n tir chéi. Viéc chu dau tu khéng cung cap
véan ban giai chdp cho ngan hang nhan thé chdp can ho nha ¢ la khong hop ly va khong c6 trach
nhiém bao vé quyén loi ctia nguodi mua nha ¢ vi cac can ho nha 6 thudc dy an la tai san phan chia
duoc va khéng con thudc so hitu ctia chu dau tu sau khi cha dau tw da nhéan thanh toan mét phan
tién ban nha ¢ tir nguwoi mua va da ky hgp dong mua ban nha ¢ véi nguoi mua. Lé ra ngay sau
khi ky hgp dong nay, chu dau tu phai chi dong lién hé véi ngan hang nhan thé chdp dy an lam
cac thu tuc can thiét (k€ ca tra mot phan no) dé€ diéu chinh giam gia tri tai san thé chap twong ting
véi gia tri cAc cdn hd nha ¢ da ban cho nguroi mua.

Thit hai: Vé viéc cong chiing va dang ky giao dich bao dam d6i véi hop dong thé chap
quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha ¢ thi phap luat hién hanh quy dinh viéc cong
chiing hop dong thé chdp bat dong san phai dwoc thuee hién tai td chitc hanh nghé cong ching
o tru so tai tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi c6 bat dong san [3]. Diéu kién tai san
hinh thanh trong twong lai dung vao viéc bao dam sé phai thudc quyén sé hiru ctia bén thé chap
va hién tai chua c6 gidy to chiing nhan quyén s¢ hitu. Day 1la mot van dé ctuia twong lai nhung
phai khéng dinh & thoi diém hién tai ltic giao két hop dong giao dich bao dam vi vay khé c6 su
dam bao. Tai san hinh thanh trong tuong lai cé chac chan sé thudc quyén sé hitu ctia bén thé
ch&p hay khéng phu thudc nhiéu vao cac yéu t8 chti quan va cac yéu t6 khach quan. Su khang
dinh chac chan dén dau lai duoc quyét dinh béi kha nang, kinh nghiém ctia nguoi danh gia.
Trach nhiém dénh giad nhan dinh kha nang trén thudc vé cac bén tham gia giao dich. Ngoai ra,
theo qui dinh thi ngwoi lam cong chitng giao dich cling phai chiu trach nhiém do cong chitng
theo quy dinh cta phap luat ndi dung la cong chiing ndi dung, khong phai la cong chiing hinh
thitc. Néu phap luat doi hoi phai danh gia kha nang mot cach chéc chan, dam bao tinh xéc thuc
theo ding tinh than ctia Luat Cong ching thi duong nhuw vuot qua kha ning ctia nguoi lam
cong ching trir khi thira nhan rf“ang day 1a mét loai giao dich bao dam c6 diéu kién (ttc 1a hiéu
lwc phap luat cua giao dich bao dam phu thudc vao viéc quyén sé hitu cuia bén thé chap duoc
xac lap trong twong lai d6i voi toan b tai san thé chdp). Néu khong thi v6 hinh trung da budc
nguoi lam cong chimg phai chiu trach nhiém vé nhiing céi khong thé biét truede. D6 la céc rai ro
cua hop dong lién quan dén tai san hinh thanh sau thoi diém giao két va quyén so hitu xac lap

sau thoi diém giao két.
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Veé rui ro khéc ctia ngan hang nhu treong hop cac bén khong hoan thanh duoc nghia vu
ctia minh theo cam két dan dén hop dong mua ban nha ¢ bi chdm dét (nhw dy én bi dinh chi
thuc hién boi co quan nha nuwdc c¢é thdm quyeén, chu dau tu khong giao nha ¢ cho nguoi mua
theo dung thoi han cam két, nguodi mua khong tra tién mua nha theo lich thanh toan da cam
két...). Theo quy dinh cuia phap luat khi hop dong mua nha ¢ bi chdm dit thi cac quyén tai san
phét sinh tir hop dong dé cling chdm dt. Luc d6, ngan hang khong co6 co s¢ dé€ xwr ly tai san thé

chap d€ thu hoi ng vi tai san thé chdp khong con ton tai.
Thit ba: Vé xtz ly tai san thé chdp la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,

biéu 149, Luat Nha ¢ nam 2014, quy dinh vé xw ly tai san nha &, dy an dau tu xay dung
nha & thé chap va chi ghi nhan viéc xtt ly tai san thé chdp duwgc thuc hién theo quy dinh cua

phép luat vé dan su va phap luéat ¢d lién quan.

Tuy nhién, trong thuec t€, khi ngan hang nhan tai san thé chép thi lac d6 tai san chwa hinh
thanh hodc da hinh thanh nhung chwa cé gidy to chiimg nhan quyén sé hitu, sau d6 khach hang
mat kha ndng thanh todn va tai san van chua c6 gidy ching nhan quyén so hitu thi ngan hang
sé gdp rat nhiéu khé khan trong viéc xt ly tai san thé chap boi vi khi tai san chwa c6 gidy ching
nhan quyén so httu thi khong thé chuyén giao quyén sé hitu dugc. Trong khi d6, tién ngan
hang la dong tién can quay vong von nhanh d€ tao ra loi nhudn giong nhu dan gian ta thuong
c6 cau “tién dé ra tién” hay “l1ai me sinh 1ai con”, nhung trong trueong hop nay tién von cua
ngan hang phai nam trong tai san thé chap do6, d€ cang lau thi ngan hang cang bi thiét hai, muc
dich kinh doanh tién té ctia ngan hang khong thuc hién dwogc. Thoi gian doi cap gidy ching
nhéan quyén sd hitu cang 1au thi cang bat lgi cho ngan hang. Tuy nhién, khi tai san chua c6 gidy
chitng nhan quyén so hitu thi ngan hang van cé thé chuyén nhuong duoc, nhung chi ¢6 nhitng
khach hang dé tinh méi mua tai san chua cé giay to [8]. Tuy nhién, rat khé cé thé im duoc
dwoc nhitng khach hang dé tinh va khong can than nay. Néu c¢6 dwoc thi gia chuyén nhuong sé
thdp do nha chua cé gidy to va néu ngan hang mudn giai quyét nhanh dé€ thu hoi von thi ngan

hang van c6 thé dung cach nay.

Thém mét rai ro nia la gid. Bat dong san tuy la ¢6 dinh, nhung sau moét thoi gian gia
ciing thay doi theo gid thi treong, va c6 nhiéu kha nang la gia sé bi giam hon khoan tién vay
cOng voi 1ai suat va cac khoan phi ctia ngén hang. Viéc xtr ly tai san thé chdp chi gitp ngan
hang 14y lai dwoc mét phan von chit khong mang lai 1oi nhuén [6].

Dé TSHTTTL c¢6 duoc gidy chiing nhan quyén sé hitu, ngan hang phai trai qua mot khoang
thoi gian véi nhiing tht tuc rac r&i. Theo quy dinh tai BLDS 2015 vé xtt ly tai san thé chap thi truong
hop da dén han thuee hién nghia vu dan s¢ ma bén c6 nghia vu khong thiee hién hodc thuc hién
nghia vu khong dung thoa thuén thi tai san thé chdp dugc xi ly theo phuwong thitc do cac bén da
thoa thuan [1].
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Tién bén tai san thé chap duoc st dung dé€ thanh toan nghia vu cho bén nhéan thé chap
sau khi trte chi phi bao quan, ban tai san va cac chi phi can thiét khac c6 lién quan dé xu ly tai
san thé chdp; trong treong hop nghia vu duoc bao dam la khoan vay thi thanh toan cho bén
nhén thé chap theo th tw ng goc, 1ai, tién phat, tién boi thuong thiét hai néu cd; néu tién ban
con thtra thi phai tra lai cho bén thé chdp; néu tién ban con thi€u thi bén thé chdp phai tra tiép
phén con thiéu do.

Trudc tién, viéc xir ly tai san sé theo thoa thuan cua cac bén trong hop dong. Néu khong

thoa thuan dugc thi tai san bao dam duoc ban dau gia theo quy dinh ctia phap luat.

Tuy nhién, khi 4p dung bién phap ban ddu gia thi mot kho khan 16n niva xdy ra; do la
cong van cua Tong Cuc Thué quy dinh vé xudt “hda don” trong viéc ban dau gia. RO rang tai
san ban dau gid d6 khong phai la ctia ngan hang thi lam sao ngan hang c6 thé xuat héa don gia
tri gia tang duwoc. Ma khong xuat thi trdi quy dinh phép luat va khong thé nhanh chéng xu ly
duoc tai san thé chdp. Hién nay cac ngan hang dang c6 khiéu nai van dé trén 1én co quan thué
va yéu cau tra loi cting nhw dua ra giai thich va huéng xtt 1y trong truong hop ban dau gia tai
san thé chap [12] .

3. Mot s6 kién nghi dé xuat hoan thién phap luit vé thé chip nha &
hinh thanh trong tuwong lai

Thit nhit, cac diéu kién thé chap du an dau tu xay dung nha & va thé chap nha & hinh thanh
trong tuong lai tai to chirc tin dung duwoc thuc hién theo Diéu 7, Thong tu 26/TT-NHNN nam
2015, ctia Ngéan hang nha nudc Viét Nam. Viéc thé chap cé tinh loai triy, tic la treong hop chu
dau tu da thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc dw an dau tw xay dung nha ¢, khi thé
chdp du an dau tw xay dung nha & d6 chi dugc thé chap phan du an khong bao gom nha 6 hinh
thanh trong twong lai nay hodc treong hop da thé chdp quyén tai san lién quan dén dy an dau tw
xay dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc dién duoc thé chdp theo quy dinh cta
phap luéat thi khong dugc thé chdp du an dau tu xay dung nha 6, nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai d6 [5]. Diéu d6 lam han ché viéc cho thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai thudc cac dy 4n
dau tw xay dung nha 6. Khi thé chdp du an dau tw xay dung nha 6 do thi khong dwoc thé chap
phén nha ¢ hinh thanh trong twong lai da thé chap hodc quyén tai san ctia dw an dau tu xay dung
nha 6 hinh thanh trong twong lai da thé chéap thi khong dugc thé chdp du én dau tu xay dung nha
¢ d6 lam cac chu dau tw, va ca nhan, to chitc mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai gép kho khan
khi cac cht thé chi c6 quyén thé chap mot phan quyén 1oi cia minh.

Do d6, can ¢ diéu chinh tai Luat nha ¢ theo hudéng phu hop véi Bo luat Dan sy hién hanh
chinh la quy dinh viéc thé chap nha ¢ ddc biét 1a thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai theo

hudng c6 1oi cho cac cht s6 hitu, chtt dau tu thé chap tai san da thé chap dé thyc hién cac nghia
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vu khéc néu tai san c6 gia tri tai thoi diém xac lap giao dich bao dam 16n hon tong gia tri cac nghia

vu dugc bao dam, gitup cho viéc thuee hién nghia vu hop dong tin dung dat an toan va hiéu qua.
Thir hai, hoan thién cac quy dinh vé cong chiing hop dong thé chap nha ¢ HTTTL,

Cho du phép luat c6 quy dinh hop dong thé chap nha HTTTL bat budc phai cong chiing
hay khong thi cac bén trong giao dich bao dam d6 van cé quyén tu nguyén yéu cau cong ching.
Do d6, co quan c¢6 tham quyén can ban hanh cac quy dinh phéap luat va xay dung co ché thuc
hién dé€ cac cong ching vién tién hanh cac thu tuc cong ching hop dong thé chdp nha 6 HTTTL
mot cach cd co so phap ly va dam bao an toan cho cac bén tham gia, an toan cho cong ching

vién va an toan cho van ban cong chitng.

Viéc xay dung quy dinh phap luat vé thé chdp nha @ HTTTL c6 thé tap trung vao cac van
dé sau:

— Trudce hét, phai c6 diéu luat néu r6 hgp dong thé chdp nha & HTTTL c6 thé duoc cong
chiing va cong chiing vién cé thé cong chiing hop dong nay. Viéc khang dinh truc tiép quyén
chiing nhan hop dong thé chdp nha ¢ HTTTL ctia cong chiing vién trong diéu luat cu thé sé la
co so phap ly d& cong chiing vién chéc chan véi quyét dinh cong chiing ctia minh, tir d¢6 giam
dwoc ndi lo ctia cac t6 chie tin dung vé viée khdng cong chiing dwoc hop dong thé chap khdi tai
san bao dam la nha 6 HTTTL.

- Quy dinh trinh tw, tha tuc cdng ching hop dong thé chdp nha & HTTTL: Khi céng
chiing vién c6 co so phap ly d€ thiee hién cong chiing hop dong thé chdp nha 6 HTTTL thi viéc
cong ching phai duwoc thuc hién theo trinh ty, thu tuc quy dinh caa phap luét cdng ching va
van ban huéng dan. Tuy nhién, d6i twong ctia hop dong thé chdp nha & HTTTL la mot loai tai

san ddc biét nén can c6 mot quy dinh riéng.

— Hoan thién cac quy dinh vé dang ky giao dich bao dam hop déng thé chdp nha o
HTTTL: Khi thuc hién giao dich bao dam thé chap nha & HTTTL, cac bén nén tién hanh thu tuc
dang ky giao dich bio dam ngay ca khi giao dich bao dam nay khéng thudc truong hop bat
budc phai dang ky theo quy dinh cua phép luét. Viéc dang ky giao dich bao dam d6i voi hop
dong thé chdp nha & HTTTL sé gitip bén nhan thé chap khang dinh quyén ctia minh d&i véi tai
san thé chdp va quyén ddi voi tai san thé chap trudce bén thit ba.

Viéc ngan hang chap nhén tai san thé chdp la nha @ HTTTL déng nghia véi viéc chap
nhan rai ro trong giao dich nay vi kha nang kiém soét cia bén nhan thé chap ddi véi loai nha ¢
HTTTL la khong cao. Do d6, viéc cong b8 va khang dinh quyén ctia bén nhan thé chap thong
qua dang ky giao dich bao dam cé y nghia rat 16n, khong chi giam thiéu rui ro cho ngan hang
ma con gitp 6n dinh nén kinh t€ trudc nhitng van dé vé no xau, bat on trong kinh doanh tién té,

dong thoi gitup cho ngan hang c6 quyén wu tién thanh toan khi xt ly tai san bao dam.
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V6i y nghia trén thi viéc dang ky giao dich bao dam d6i v6i hop dong thé chdp nha &
HTTTL khong chi nén tuy thudc vao lwa chon cua cac bén tham gia giao dich ma con nén quy
dinh 12 diéu kién bit budc co hiéu luc véi hop dong.

Thit ba: Can quy dinh cu thé giai phap lién quan dén van dé xu ly tai san thé chap la nha
o HTTTL.

— Xay dung cac quy dinh huéng dan xtr 1y tai san thé chap: Phap luat can quy dinh nhiéu
phuong thire xt 1y tai san thé chap dé cac bén cé thé thoa thudn nhu: Bén thé chap tu ban tai

san; bén thé chdp va bén nhan thé chap thoa thudn dé€ ban tai san...

— Trinh tw thu tuc xw ly tai san thé chdp: Can quy dinh cu thé, chi tiét vé trinh ty, thu tuc
xtr 1y tai san thé chdp néi chung va ddi véi tiing phuong thike xt ly néi riéng, huéng dan thi tu
cac budc dé€ tién hanh. Cung véi do thi quyén han cta td chitc tin dung trong hoat dong xt 1y
tai san cting nén duoc chu trong, dic biét la quyén chu dong thu git tai san va béan tai san thé

chap.

Tt d6, kién nghi tai Ti€éu muc 3, Muc 3, Chwong XV, BLDS 2015, quy dinh vé tai san hinh
thanh trong twong lai can b6 sung ndi dung nhuw sau: "Tai san hinh thanh trong twong lai chi c6
thé tro thanh tai san thé chdp khi bén thé chdp c6 cac ching ct d€ chitng minh tai san d6 chic
chén s& hinh thanh va xac 1ap quyén so hitu cho bén thé chap ciing nhw chiing minh cac yéu t&
khac d€ c6 thé xac dinh duoc tai san d6 tai thoi diém hop dong thé chdp dwgc giao két'". Dong
thoi, phap luat 6 thé c6 quy dinh huéng dan vé tinh chédc chdn cta tai san hinh thanh trong
tuong lai la: (i) quy dinh cac diéu kién cu thé d6i voi ting loai tai san hinh thanh trong tuwong lai
duoc phép thé chap va cd co ché dé€ tién hanh dang ky tam thoi d6i vdi tai san d6 (giong nhu Bo
luat Hang hai quy dinh d6i véi tau bién dang dong). Gidy ching nhan dang ky tam thoi nay
khong co gia tri twong duong nhu Gidy chting nhan dang ky chinh thiec boi vi nd chi c6 tac
dung tao diéu kién dé€ cac chu thé thuc hién cac giao dich lién quan dén tai san nay. Sau khi tai
san hinh thanh thi bén thé chap sé tién hanh dang ky chinh thitc quyén s¢ httu d6i véi tai san
d¢; (ii) Tai san hinh thanh trong twong lai phai mua bao hiém thi méi dwogc thé chap va khi sy
kién bao hiém xay ra, t6 chitc bao hiém chi tra tién bao hiém truc ti€p cho bén nhan thé chép.
Truong hop bén nhén thé chap khong thong bao cho t6 chirc bao hiém biét vé viéc tai san bao
hiém dang dwgc dung dé€ thé chap thi t6 chirc bao hiém chi tra tién bao hiém theo hgp dong bao

hiém va bén thé chap c6 nghia vu thanh toan cho bén nhan thé chép [1].

4. Kétluan

Nghién cttu ché dinh phép luat vé thé chap nha é hinh thanh trong tuong lai 1a nham hé
thong hda cac van ban quy pham phap luat ciing nhu danh gia hiéu qua tac dong ddi véi sw
phét trién ctia dat nuwée. Trong nhiing nam gan day, Dang va Nha nudc da c6 nhing "dong

thai" quan tam sau sat thong qua viéc ban hanh cac van ban quy pham phap luat diéu chinh ché
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dinh phap luat vé thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, nhitng quy dinh hién

hanh ciing nhu thue t€ 4p dung van con boc 16 nhiéu bat cap va ton tai, vi thé tac gia dé xudt

mot sO giai phap tuwong ting nhu da trinh bay dé€ giai quyét van dé.
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