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Tém tat: Tai san thé chap va x ly tai san thé chap lién quan dén quyén st dung dat va tai san
hinh thanh trong twong lai la mét trong nhiing van dé phtc tap va cé y nghia quan trong trong
cac giao dich dam bao tai chinh. Vi vy, bai viét phan tich, lam rd nhiing bat cap va han ché
trong quy dinh phép luét vé tai san thé chap va xt ly tai san lién quan dén quyén st dung dat
va tai san hinh thanh trong tuong lai, trén co s& dé dé xuat cac giai phap hoan thién phép luat
vé van dé nay.

T khéa: thé chdp; quyén sit dung dat; bién phap bao dam; nha ¢; tai san hinh thanh trong
teeong lai.
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Abstract: Mortgaged assets and handling of mortgaged assets related to land use rights and

future assets are complex and important issues in financial security transactions. Therefore, this
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article analyzes and clarifies the shortcomings and limitations in legal regulations on mortgaged
assets and handling of assets related to land use rights and future assets, and on that basis

proposes solutions to improve the law on this issue.
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1. Datvan dé

Trong bdi canh nén kinh t€ Viét Nam dang trén da phat trién manh mé, thi truong bat
dong san ngay cang trd nén s6i dong, viéc st dung tai san dé thé chdp nhdm dam bao cac giao
dich tai chinh da trdé thanh mot nhu cau thiét yéu, khién thé chdp dwoc xem la “nt hoang” cua
cac bién phap bao dam!. Uu diém ndi bat cia bién phap nay 1a bén thé chdp khong phai chuyén
giao tai san trong sudt thoi gian thuc hién bién phap bao dam, cho phép tai san van duoc khai
thac gid tri. Diéu nay giup cac bén duy tri loi ich ctia minh, nén thé chap trd thanh lua chon vu
tién va hiéu qua trong cac giao dich tai chinh? Tai san thé chdp khong chi bao gom quyén st
dung dat ma con bao gom cdc tai san hinh thanh trong twong lai, nhu nha ¢ va du an bat dong
san. Tuy nhién, viéc dp dung cac quy dinh phép luat lién quan dén tai san thé chap va xu ly tai
san thé chdp trong mot s8 treong hop van gdp nhiéu bat cap va han ché. Nhitng vudng mac
nay khong chi gay khoé khan cho nguoi dan va doanh nghiép trong viéc thuc hién cac quyén loi
hop phap ctia minh ma con lam giam tinh hiéu qua cta thi treong bat dong san va tiém an
nhiéu rui ro phép ly. Viéc nhan dién va phan tich cac bat cap trong quy dinh phap luat la can
thiét dé dé xudt cac giai phap cai cach, tit d6 nang cao tinh minh bach va hiéu qua cta hoat
dong thi truong bat ddng san tai Viét Nam. Bai viét nay sé tap trung vao viéc lam ro nhing bat
cap va han ché trong quy dinh phép ludt vé tai san thé chdp va xt ly tai san thé€ chap lién quan
dén quyén st dung dat va tai san hinh thanh trong tuong lai.

2. BAat cap, han ché caa phap luat vé tai san thé chdp va x& 1y tai san thé
chdp lién quan dén quyén st dung dat va tai san hinh thanh trong
twong lai

2.1.  Bat cap, han ché trong quy dinh ctia phap luat vé xi 1y tai sin gan lién véi tai san thé
chip 1a quyén st dung dat

Xt 1y tai san gan lién voi tai san thé chdp la quyén skt dung dat la mot quy trinh quan

trong, doi hoi sy minh bach va hop ly d€ dam bao quyén loi cho ca bén thé chdp va bén nhan

1Bui Thi Duyén, Phép luat vé thé chdp tai san d€ bao dam thuwe hién nghia vu dan sy — thuce trang va phwong hudéng
hoan thién, Luén van Thac si, 2014, Khoa Luét Pai hoc Quéc gia Ha Noi, tr.13.

21L& B4 Hung, M§t s6 vieong mic, bit cdp khi dp dung bién phdp bdo ddm thé’ chdp theo BY lugt Dan sw 2015, truy cap tai:
https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/mot-so-vuong-mac-bat-cap-khi-ap-dung-bien-phap-bao-dam-the-chap-theo-
bo-luat-dan-su-2015-6757, truy cap ngay 10/8/2024.
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thé chap trong cac giao dich tai chinh va bat dong san. D& diéu chinh loai tai san thé chap nay,
B6 ludt Dan sy nam 2015 da c6 quy dinh cu thé tai Diéu 325 vé viéc thé chdp quyén st dung dat
ma khong thé chap tai san gan lién véi dat nhu sau: “1. Truong hop thé chadp quyén st dung
dat ma khong thé chap tai san gan lién véi dat va nguoi st dung dat dong thoi la chti so hiru tai
san gan lién véi dat thi tai san dugc xt ly bao gom ca tai san gan lién véi dat, trir treong hop ¢6
thoa thuan khéc. 2. Truong hop thé chap quyén st dung dat ma nguoi st dung dat khong dong
thoi 1a chti so hitu tai san gan lién véi dat thi khi xt ly quyén st dung dat, chti so hitu tai san
gén lién voi dat duoc tiép tuc st dung dat trong pham vi quyén, nghia vu ctia minh; quyén va
nghia vu ctia bén thé chap trong mé&i quan hé véi cht so hitu tai san gan lién véi dat duoc
chuyén giao cho nguoi nhan chuyén quyén st dung dat, trix truong hop ¢ thoa thuan khac”.
Véi quy dinh nay, tai san gén lién véi quyén st dung dat da thé chdp sé duoc xtt 1y theo hai
hudng tuy vao tinh trang so httu. Néu nguoi thé chap la chu sé hitu ca quyén st dung dat va
tai san gan lién, khi xtt ly thé chdp, tai san gan lién véi dat sé dugc xtt ly cing quyén st dung
dat, trir khi cic bén c6 thoa thuan khac. Trong treong hop nguoi thé chdp chi so hitu quyén st
dung dat ma khong so hitu tai san gan lién, thi khi xt ly thé chdp, cht s¢ hitu tai san gan lién
van c quyeén tiép tuc st dung dat theo cac quyén va nghia vu da xac lap. Dong thoi, quyén va
nghia vu ctia bén thé chap ddi véi chii so hitu tai san gén lién sé duoc chuyén giao cho nguoi
nhén chuyén quyén st dung dat, trir khi c6 thoa thuan khac. Nhw vay, so v6i BLDS nam 2005
thi quy dinh nay trong BLDS nam 2015 gitp dam bao hon quyén loi hop phap ctia cac bén tham
gia va tao diéu kién cho qua trinh xtt ly tai san th& chap dién ra thuan tién, minh bach va hop ly.
Boi v6i quy dinh ctia BLDS ndm 2005 thi “truong hop nguoi st dung dat thé chap quyén s
dung dat thi nha, cong trinh xay dung khac, riing trong, vuon cay va cdc tai san khac cua nguoi
thé chdp gan lién véi dat chi thudc tai san thé chdp, néu cé thoa thuan” viéc xtr 1y tai san gan
lién véi déat phu thudc hoan toan vao thoa thuén gitra cac bén. Diéu nay c6 thé gay kho khan khi
khong c6 sy thdng nhat 16 rang vé pham vi tai san thé chap, dan dén cac tranh chdp va rai ro
phap ly trong qua trinh xtt ly tai san. Véi quy dinh méi ctia Bo luat Dan su nam 2015, viéc xtt 1y
tai san gan lién véi dat khong chi tro nén 16 rang va nhat quan hon, ma con gitp bao vé quyén
loi hop phap cuia ca bén thé chdp va bén nhan thé chap mot cach toan dién, k& ca khi thiéu thoa
thuan cu thé vé tai san ga“in lién véi dat. Sy diéu chinh nay ddp tng yéu cau thuec tién, tao diéu
kién cho céc giao dich bao dam tai san c6 lién quan dén quyén st dung dat dién ra thuan loi,
minh bach va it rti ro hon. Nho d6, qué trinh xtt ly tai san thé chap dwoc thuc hién dé dang,
hiéu qua va phu hop hon véi thuc trang phép ly va kinh t&€ hién nay.

Bén canh mat vu diém trén, thi quy dinh nay van ton tai diém chua hop ly 1a chuwa dam
bao cong béng cho cac cht ng khac. Chéng han, néu A thé chdp quyén st dung dat cho B ma
khong thé chap tai san gan lién véi dat. Dong thoi A c¢6 chti no khéc 1a C va D. Theo quy dinh

trén, tai san gan lién voi dat 1a “tai san bao dam” va nhu vay B sé duoc uu tién thanh toan déi
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véi ca tai san gan lién véi quyén st dung dat theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 325 Bo luat Dan

st nam 2015 méc du khong c6 thé thoa thuan vé thé chap tai san gan lign véi dats.

2.2.  Bat cip, han ché trong quy dinh caa phap luit vé déi twgng thé chap la tai san hinh
thanh trong twong lai

Dai teong thé chap la tai san hinh thanh trong twong lai dang ngay cang trd nén pho bién
trong cac giao dich tai chinh va dau tu bat dong san, trong d6 ndi bat la nha & hinh thanh trong
twong lai. Trong nam 2024, theo B4o cdo do B) xay dung cdng bd thong tin nha ¢ va thi treong
bat dong san quy IV nam 2023 va ca nam 2023 ca nudc ¢ 197 du an va 52.670 can du diéu kién
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai%. DG6i vdi tai san thé chdp 1a tai san hinh thanh trong twong
lai ¢6 tinh chat ddc thu, doi hoi ¢6 nhiing co ché thé chap riéng biét, cu thé dé€ diéu chinh nham
dam bao an toan cho cac giao dich. Hién nay, cac van ban phap luat diéu chinh vé nha ¢ hinh
thanh trong twong lai bao gom B luat Dan sy nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat Kinh
doanh bt déng san nam 2023. Cu thé: Khoan 2 Biéu 108 BLDS nam 2015 quy dinh vé tai san
hinh thanh trong tuwong lai: “Tai san hinh thanh trong twong lai bao gom: a) Tai san chua hinh
thanh; b) Tai san da hinh thanh nhung chu thé xac 1ap quyén so hiru tai san sau thoi diém xac
lap giao dich”; Khoan 24 Diéu 2 Luat Nha 6 ndm 2023 quy dinh: “Nha ¢ hinh thanh trong tuwong
lai 1a nha ¢ dang trong qua trinh dau tu xay dung hodc chua duoc nghiém thu dwa vao st dung
theo quy dinh cua phéap luét vé xay dung”; Khoan 5 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat ddng san nam
2023 quy dinh: “Nha 6, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai la nha 6, cong trinh xay
dung dang trong quad trinh dau tu xay dung hodc chwa duoc nghiém thu dwa vao st dung theo
quy dinh ctia phap luat vé xay dung”. Nhitng quy dinh nay da tao ra khung phép ly cho viéc
mua ban, chuyén nhuong va thé chdp céc tai san hinh thanh trong twong lai, nhdm bao vé

quyén loi cua cac bén lién quan va thuc day thi truong bat dong san phat trién bén virng.

Ca ba van ban luat déu thong nhdt rang tai san hinh thanh trong twong lai c6 thé la
nhiing tai san chwa hoan thanh hodc chura nghiém thu. Trong d6, B luat Dan sy cung cdp khai
niém chung vé tai san hinh thanh trong twong lai, trong khi Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat
dong san lam rd va cu thé hda khéi niém nay ddi véi cac cong trinh xdy dung va nha ¢. Nhu
vay, cac quy dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai trong BLDS ndm 2015, Luat Nha ¢ ndam
2023, va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 c6 su twong dong nhat dinh, nhung cé thé gay
ra st nham 1an trong viéc ap dung cu thé: Bo luat Dan sy quy dinh rgmg tai san hinh thanh
trong tuong lai c6 thé bao gom ca tai san da hinh thanh nhung quyén s¢ hitu chua dwoc xac lap,

diéu nay c6 thé dan dén su khong rod rang trong viéc ap dung ddi voi nha ¢ hodc cong trinh da

31L& B4 Hung, M§t s6 viesng mic, bat cdp khi dp dung bign phdp bdo dém thé’ chap theo BY lugt Dén sw 2015, truy cap tai:
https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/mot-so-vuong-mac-bat-cap-khi-ap-dung-bien-phap-bao-dam-the-chap-theo-
bo-luat-dan-su-2015-6757, truy cap ngay 10/8/2024.

¢ Trung tam thong tin, B Xdy dirng cong bd thong tin vé nha 6 va thi trieong bat dong san quy IV nam 2023 va ci nidm 2023,
truy cap tai: https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1176/79215/bo-xay-dung-cong-bo-thong-tin-ve-nha-o-va-thi-truong-bat-
dong-san-quy-iv-nam-2023-va-ca-nam-2023.aspXx, truy cap ngay 01/6/2024.
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hoan thanh nhung chua dwgc giao quyén sd httu. Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san
lai chi nhan manh vao cac tai san dang trong qua trinh xay dung hodc chwa nghiém thu, c6 thé
gy hiéu nham rang nhiing tai san da hoan thanh nhung chua chuyén nhuong quyén so hitu

khong thudc dinh nghia vé tai san hinh thanh trong tuwong lai.

2.3. Bt cap, han ché trong quy dinh ctia phap lut vé xi ly tai san thé chip la quyén st
dung dat du 4n va nha ¢ hinh thanh trong twong lai cta dy 4n bat dong san

Tai Diém d Khoan 1 Diéu 33 Luéat Dat dai ndm 2024 quy dinh nhu sau: “ T8 chic kinh t€
duoc Nha nudc giao dat c6 thu tién sit dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué c6 quyén va nghia vu sau day: d) Thé chdp quyén st dung dat, tai san thudc so
httu ctia minh ge“in lién véi dat tai cac t6 chire tin dung duwoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai to
chitc kinh t& khac hodc ca nhan theo quy dinh cua phap luat”; Theo quy dinh trén d6i véi t6
chtic duwge Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué dat moét lan
cho ca thoi gian thué thi sau khi thye hién nghia vu tai chinh thi dugc quyén thé chap quyén st
dung dat du an bat dong san. Vé diéu kién dé€ t6 chirc kinh t€ la nha dau tu theo Ludt Kinh
doanh bat dong san mudn thuc hién quyén thé chap thi phai c6 cac diéu kién theo Diéu 45 Luat
bét dai ndm 2024 nhu sau: “Coé Gidy ching nhan quyén st dung dat hodc Gidy ching nhan
quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dat ¢ hoac Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
s6 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hodc Giay chitng nhan quyén st dung dat, quyén
so hitu tai san gan lién véi dat, trir treong hop thira k& quyén st dung dat, chuyén d6i dat nong
nghiép khi don dién, d6i thita, tdng cho quyén st dung dat cho Nha nudc, cdng dong dan cu va
truong hop quy dinh tai Khoan 7 Diéu 124 va Diém a Khoan 4 Diéu 127 ctia Luat nay; Dat
khong co tranh chdp hodc tranh chdp da dwoc giai quyét bdi co quan nha nude c6 thdm quyeén,
ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh hodc phan quyét ctia Trong tai da ¢ hiéu luc phap
luat; Trong thoi han st dung dat; Quyén st dung dat khong bi ap dung bién phap khan cap
tam thoi theo quy dinh cta phép luat”. Bén canh d6 vé mat hinh thitc hop dong thé chdp quyén
stt dung dat du 4n thi phai duwoc 1ap bang hop dong c6 cong chiing theo quy dinh tai Khoan 3
biéu 27 Luat bat dai nam 2024.

Tuy nhién, trong mot s6 hoan canh khi nha dau tw dang thuc hién du an xay dung nha &
hinh thanh trong tuong lai mac du da thé chdp quyén st dung dat dw &n nhung van thiéu vén
dé€ hoan thién ti€p du an hodc phai thém von ddi véi nhitng dw 4n dang song song thirc hién thi
mot trong nhiing lwa chon ctia chu dau tu la ti€p tuc thé chdp nha 6 hinh thanh trong twong lai
cua du an. Phép luat quy dinh vé diéu kién thé chdp du an dau tu xay dung nha ¢ va thé chap
nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhu sau: “Trueong hop cht dau tw du 4n dau tu xay dung nha
O thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai xay dung trong du an thi ngoai diéu kién quy dinh
tai Diém a Khoan nay, nha ¢ thé chdp phai thudc truong hop da xay dung xong phan mong
theo quy dinh cta phép luat vé xay dung va khong thudc phan du an hodc toan b dw an ma

chtu dau tu du 4n dau tw xay dung nha & da thé chdp theo quy dinh tai Diém a Khoan nay, trir
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truong hop da giai chdp”s. DSi chiéu quy dinh trén cé thé thay rang viéc thé chdp nha & hinh
thanh trong twong lai va du 4n dau tw xay dung nha ¢ chi quy dinh ho so du 4n, c6 thiét ké ky
thudt ctia du an duoc phé duyét va da c6 Gidy chiing nhan hodc quyét dinh giao dat, cho thué
dat cua co quan nha nudc c6 tham quyén. Bén canh do, viéc thé chap du an dau tw xay dung
nha ¢ va thé€ chdp nha 6 hinh thanh trong tuong lai la hgp dong thé chdp c6 quy dinh vé mat
hinh thttc phai thuc hién cdng chiing. Theo quy dinh Luat cong chiing ndm 2014 vé ho so cong
chiing hop dong thé chap quy dinh tai Diéu 40 Luat Cong chiing nam 2014 ciing chi quy dinh
nguoi yéu cau cong ching c6 nhitng gidy to sau day: Phiéu yéu cau cong chung, trong dé cod
thong tin vé ho tén, dia chi nguoi yéu cau cong ching, ndi dung can cong chiing, danh muc
gidy to guri kem theo; tén t6 chitc hanh nghé cdng chiing, ho tén nguoi tiép nhan hod so yéu cau
cong ching, thoi diém tiép nhan ho so; Dy thao hop dong, giao dich; Ban sao gidy to tuy than
cua nguoi yéu cau cong chiing; Ban sao gidy chiing nhan quyén sé hitu, quyén sit dung hodc
ban sao gidy to thay thé duoc phap ludt quy dinh do6i vdi tai san ma phap luat quy dinh
phai déng ky quyén so hitu, quyén st dung trong truong hop hop dong, giao dich lién quan
dén tai san do; Ban sao gidy to khac co lién quan dén hop dong, giao dich ma phap luat quy
dinh phai c6. Cong chiing vién kiém tra gidy to trong ho so yéu cau cong ching tai budc nay thi
cong ching vién chi yéu cau thém nguoi yéu cau cong chiing xuat trinh vé “ban goc” d€ doi
chiéu. Viéc chu dau tw da thé chap quyén st dung dat du an dau tu xay dung nha ¢ thi gidy
chting nhan quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat trong truong hop da thé chdp trudce
d6 thi chu dau tu van c6 thé xuat trinh quyét dinh giao dat, cho thué dat ctia co quan nha nudce
c6 thdm quyén dé€ hoan thién vé mat hinh thic va dung véi quy dinh vé mat ndi dung theo
Luat nha 6 nam 2023.

Viéc nay c6 thé cho phép nha dau tu thuc hién viéc huy dong von tir t& chie tin dung
nhanh chéng dé€ dap ting nhu cau vé von dé€ hoan thién dy an. Tuy nhién, gan day chung ta ¢
thé thy réng mot s§ du &n dau tu xay dung nha é sau khi da thé chap quyén stt dung dat va tai
san gan lién véi dat thi lai tiép tuc thé chap du an dau tu xay dung nha & hodc nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai ctia du an cho mét td chitc tin dung va sau d6 ¢ hanh vi che giau thong tin thé
chdp tai san va chao ban cho khach hang dwéi dang mot s6 hop dong c6 tén nhu 1a “hop dong
nguyén tac chuyén nhuong bat dong san”, “hop dong hita chuyén nhuwong, htta nhan chuyén
nhuong”, “hop dong dat coc”, “gitt chd” dan dén trong tredng hop xdu ma chu dau tw khong
hoan thanh nghia vu thanh toan tra ng d6i véi mot trong nhitng td chic tin dung da cho vay thi
dan dén céc tranh chap gifta chu dau tw, t6 chiic tin dung ciing nhuie khach hang da tin twdong va
da thanh toan cho chu dau tu du an. Diéu nay dat ra cau hai tai san thé chdp sé duoc giai quyét
ra sao va lam thé nao dé€ dam bao quyén loi gitta cac bén trong cau chuyén nay. Can phai ¢ co
ché dé€ dam bao sy lanh manh phat trién bat dong san cting nhu bao vé quyén loi day du cho

cac chu thé khi tham gia vao giao dich lién quan dén du an bat dong san.

5 Piéu 184 Luat Nha & nam 2023.
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2.4  Bait cap, han ché trong quy dinh caa phéap luat vé diéu kién hinh thiec giao dich thé
chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai

biéu 164 Luat Nha ¢ nam 2023 quy dinh: Truong hgp mua ban, thué mua, tang cho, d6i,
gop von, thé chap nha ¢ thi phai thuc hién cong chiing hodc chiing thue hgp dong, triv truong
hop t6 chirc tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuwong, nha dai doan két; mua ban, thué mua
nha ¢ thudc tai san cong; mua ban, thué mua nha ¢ ma mot bén la td chtic, bao gom: nha & xa
hoi, nha ¢ cho lyc lwong vii trang nhan dan, nha 6 phuc vu tai dinh cw; gdp von bfmg nha & ma
c6 mot bén la t6 chirc; thué, muon, ¢ nho, iy quyén quan ly nha ¢ thi khong phai thuyc hién
cong chung, ching thuc hop dong, triv truong hgp cac bén c6 nhu cau. Diéu 164 Luat Nha &
nam 2023 quy dinh vé cong ching, chimg thuc hop dong trong cac giao dich lién quan dén nha
0, tuy nhién khong c6 quy dinh cu thé vé nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Vi diéu luat chi
nhac dén “nha 6” ma khong phan biét gifta nha 6 da hoan thanh va nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, nén theo nguyén tac, quy dinh nay c6 thé &p dung chung cho ca hai loai. Nhw vay,
néu giao dich lién quan dé&n nha & hinh thanh trong twong lai, thi van phai cong chiing hoéc
chiing thuwc hop dong, trir khi thudc cac truong hop ngoai 1€ da liét ké trong diéu luat. Tuy
nhién, theo quy dinh tai Diém a Khoan 2 Diéu 25 Nghi dinh 99/2022/ND-CP vé dang ky bién
phép bao dam thi quy dinh: Thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai thudc treong hop dang
ky theo yéu cau. Ttic la vé co ban viéc thé chdp tai san la nha ¢ hinh thanh trong twong lai dua

trén y chi ctia bén nhan thé chap va bén thé chap chtt phap luat khong bat budc phai dang ky.

Tt phan tich trén cho thay cd sy khong nhat quan gitta Luat Nha ¢ nam 2023 va Nghi
dinh 99/2022/ND-CP vé dang ky bién phép bao dam. Cu thé, trong khi Diéu 164 Luat Nha ¢ yéu
cau cong ching hodc ching thuwec hop dong cho giao dich thé chdp nha ¢, bao gom ca nha ¢
hinh thanh trong twong lai, thi Nghi dinh 99/2022/ND-CP lai quy dinh viéc dang ky thé chap
nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a khong bat budc ma tuy thudc vao thoa thuan ctia cac bén.
biéu nay tao ra su mau thuan trong viéc ap dung phap luat, boi 1€ mot bén yéu cau thuc hién
cong chiing hodc ching thuc dé€ dam bao tinh phap ly, trong khi bén kia lai xem viéc dang ky
bao dam la ty nguyén. Do d6, d€ dam bao su thdng nhat va rd rang trong cac quy dinh phap
luat, can bd sung, stta d6i hudng dan chi tiét vé viéc ap dung quy dinh cong chiing, chiing thuc
va dang ky bién phap bao dam ddi véi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

3.  Giai phap hoan thién phap luat vé xit Iy tai san gan lién véi tai san thé chdp la quyén
st dung dat
Thi nhat, d¢ dam bao cong bang cho cac chii no khéc vé xtt ly tai san gan lién véi tai san
thé chap 1a quyén st dung dat, thiét nghi phap luat can phai ban hanh van ban huéng dan chi
tiét vé ndi dung nay, cu thé: Van ban huéng dan can néu rd cac quy dinh vé quyén va nghia vu
cua tirng bén lién quan, bao gom bén thé chip, bén nhan thé chap, va cac chti no khac. Diéu nay

sé gitup lam 0 vai tro ctia moi bén trong qud trinh xtt 1y tai san va giam thiéu ruai ro xay ra tranh
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chap. Déng thoi, trong van ban hudéng dan can xac dinh rd co ché wu tién thanh toan, theo d6
nén quy dinh rd co ché uwu tién thanh toan dua trén ty 1€ s0 tién ma cac chu ng da cho vay hodc
s0 tién duoc bao dam tir tai san thé chdp. Cach ti€p can nay sé cong bang hon va tao ra sy dong

thuén gitra cac chu no trong viéc xtr ly tai san gan lién voi quyén st dung dat.

Th& hai, nhv da phan tich @ muc 2.2, quy dinh vé tai san hinh thanh trong twong lai
gitta BLDS nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luéat Kinh doanh bat dong san nam 2023 rat dé
gay hiéu nham vé pham vi ctia khéi niém nay. Vi vay, dé khac phuc han ché vé van dé nay, can
xay dung thong nhat dinh nghia “tai san hinh thanh trong twong lai” nhdm tranh sw mau thuin
va dam bao tinh kha thi trong ap dung. C6 thé xay dung khéi niém tai san hinh thanh trong
twong lai nhw sau: Tai san hinh thanh trong twong lai 1a tai san chua ton tai tai thoi diém giao
dich dugc xac 1ap, bao gom: (1) Tai san chwa hinh thanh: Nhiing tai san chua duoc xay dung,
san xudt hodc hoan thién, vi du nhu dat dai chwa duoc xay dung cong trinh, hodc san pham
chwa duwoc san xuét; (2) Tai san di hinh thanh nhung chwa chuyén nhwong quyén sé hiru:
Nhiing tai san da hoan tat qua trinh xay dung, san xuat hodc ché tao nhung chwa duoc nghiém
thu hodc chwa thuc hién viéc chuyén nhugng quyén so hitu theo quy dinh ctia phéap luét. Diéu
nay c6 thé bao gom cac treong hop nhu nha 6, cong trinh xay dung da hoan thanh nhung chua
duoc cdp Gidy chiing nhan quyén so hitu.

Thit ba, viéc chu dau tu nhiéu lan thé chdp du an va khéng cong khai théng tin khi ban
cho khach hang dé dan dén tranh chdp, gay anh huong dén quyén loi ctia ngudi mua. Vi vay,
tac gia cho ré”mg dé€ han ché& nhitng hanh vi vi pham néu trén, phap luat can nang mtuc tién xt
phat d6i v6i cht dau tu khi chao ban du an bat dong san néu ho vi pham nghia vu cung cap
thong tin hodc khong thuc hién dung nghia vu cung cdp thong tin. Theo Nghi dinh s6
16/2022/ND-CP, hanh vi khong cong khai, cong khai khong day du hoac khong dung cac noi
dung vé du an bat ddng san, duw an dau tu xay dung nha ¢ theo quy dinh ¢6 thé bi phat tién ti
100.000.000 d6ng dén 120.000.000 dong. Trong khi d6, mikc phat tién d6i v6i hanh vi kinh doanh
bat dong san ma bat dong san d6 khéng dam bao day du cac diéu kién theo quy dinh c6 thé'1én
dén 600.000.000 dong. Tuy nhién, khoan tién phat trén la qua nho khi so sanh véi lgi ich thu
duoc tit viéc 1oi dung ké ho phap luat moét du an bat dong san quy mo 16n hang tram, ngan ty
dong thi mic phat nay 1a qua thap, nhiéu nha dau tu ¢d tinh lam trai phap luét, chdp nhan nop
phat, gay anh hudng 16n dén quyén loi ctia cac chu thé khac.

Thi tw, dé khic phuc sw khong nhéat quan gitra Diéu 164 Luat Nha ¢ 2023 va Nghi dinh
99/2022/ND-CP vé viéc cong ching, ching thuc, va dang ky bién phap bao dam véi nha & hinh
thanh trong tuwong lai, thi can ¢ sw dong bo hda gitra Luat Nha ¢ va Nghi dinh lién quan, theo
d6 6 thé Iya chon hai phwong an:

Phwong an 1: Trong treong hop nha lam luat mong mudn viéc thé chap tai san la nha ¢
hinh thanh trong tuong lai tro thanh bat budc d& dam bao hiéu liec d6i khang véi bén thit ba thi
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trong Luat Nha & can quy dinh r6 rang vé cac yéu cau cong chiing, chiig thuc va dang ky bién
phép bao dam cho loai tai san nay. Cu thé, néu da yéu cau cong ching hodc ching thuc hop
déng d3i véi giao dich nha ¢ hinh thanh trong twong lai, thi can quy dinh rd rang viéc dang ky
bién phap bao dam la bat budc. Diéu nay sé tao ra sy thong nhét trong hé théng phap 1y, nang
cao tinh bao vé quyén loi ctia cac bén lién quan, va giam thiéu rui ro phap ly. Viéc dang ky tai
co quan c6 thadm quyeén cling dam bao tinh minh bach, gitp bao vé quyén loi hgp phép ctia bén

nhan thé chdp, bén thé chédp, va cac bén thit ba co lién quan.

Phwong an 2: Truong hop nha lam ludt mudn trao quyén lua chon cho cac bén giao dich
(ttc 1a cho phép dang ky theo yéu cau) thi can ban hanh van ban huéng dan 16 quy dinh tai
biéu 164 Luat Nha ¢ 2023 khong ap dung cho nha ¢ hinh thanh trong twong lai d€ tranh viéc ¢

nhiéu cach hiéu khac nhau, dan t6i 4p dung khac nhau.

4. Kétluan

Qua phan tich cac bat cap trong quy dinh phap luat Viét Nam vé tai san thé chap va xt ly
tai san thé€ chap lién quan dén quyeén stv dung dat va tai san hinh thanh trong twong lai, c6 thé
thdy rang khung phép ly hién hanh van con mot s§ thidu sét nhat dinh. D& tao ra mot méi
truong phap ly 6n dinh va cong béng, can thiét phai ban hanh van ban hudng dan chi tiét va
stra doi cac quy dinh trong Bo luat Dan sy cling nhu cac ludt lién quan. Viéc thong nhat dinh
nghia va quy dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai sé giam thiéu mau thuan va tao thuan
loi cho 4p dung phép luat. Ngoai ra, can xac dinh rd quyén loi va nghia vu ctia cdc bén trong
quan hé thé chdp, dac biét la khi c6 nhiéu chu ng, nh3m bao vé quyén loi hop phap va thuc day
phét trién bén virng caa thi truong bat dong san. Viéc xt ly tai san thé chap la quyén st dung
dat du an va nha ¢ hinh thanh trong twong lai cua dw an bat dong san ciing la van dé can duoc
lIvu y. Chi khi cac quy dinh dwoc hoan thién, quyén loi cuia cac bén mdi duwge dam bao, gop

phén vao sy phat trién kinh t€ — xa hdi cta dat nude.
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