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Tóm tắt. Trên cơ sở trình bày một số vấn đề chung về bất động sản hình thành trong tương lai. Bài viết đề 
cập một số rủi ro mà ngân hàng phải đối mặt khi nhận thế chấp loại tài sản này, từ đó tác giả đưa ra giải 
pháp giảm thiểu rủi ro cho các ngân hàng nhằm thúc đẩy hoạt động cho vay thế chấp bằng bất động sản 
hình thành trong tương lai tại các ngân hàng, đảm bảo sự công bằng, quyền và lợi ích giữa các bên trong 
kinh doanh thương mại. 
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Abstract. The article discusses some risks that banks face when accepting collateral of this type. The author 
then proposes solutions to minimize risks for banks, thereby promoting mortgage lending activities using 
future-formed real estate at banks, ensuring fairness, rights, and interests among parties in commercial 
business. 
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1.      Đặt vấn đề 

Ở Việt Nam, cho vay thế chấp bằng bất động sản chiếm tỷ lệ cao: “70% tài sản bảo đảm 
của các ngân hàng là bất động sản, trong bối cảnh kinh tế khó khăn hiện nay các ngân hàng 
không dễ phát mãi tài sản bảo đảm và thu hồi nợ” [16]. Thực tiễn khi nhận thế chấp tài sản là 
bất động sản nói chung hay bất động sản hình thành trong tương lai nói riêng của các ngân 
hàng đang phải đối mặt một số rủi ro như rủi ro về vấn đề pháp lý (một dự án bất động sản 
hình thành trong tương lai thế chấp hai lần), rủi ro về giá trị tài sản (định giá tài sản còn mang 
tính chủ quan). Trên cơ sở phân tích các rủi ro mà ngân hàng phải đối mặt khi nhận thế chấp tài 
sản là bất động sản hình thành trong tương lai từ đó tác giả đưa ra các giải pháp hạn chế tối đa 
những rủi ro trên, tạo điều kiện cho các ngân hàng thực hiện hoạt động cho vay thế chấp hiệu 
quả, hạn chế tồn động nợ xấu. 

2.       Một số vấn đề chung về bất động sản hình thành trong tương lai  

Hiện nay, tại Việt Nam chưa có văn bản quy phạm pháp luật đưa ra định nghĩa về bất 
động sản hình thành trong tương lai. Một số văn bản đề cập đến khái niệm về tài sản hình 
thành trong tương lai hay nhà ở hình thành trong tương lai dưới góc độ chung nhất như: tại 
Khoản 2 Điều 105 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định: tài sản hình thành trong tương lai bao gồm 
tài sản chưa hình thành và tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời 
điểm xác lập giao dịch. Tính chưa xác lập quyền sở hữu tài sản là đặc điểm để phân biệt tài sản có 
sẵn và tài sản hình thành trong tương lai. Như vậy, về điều kiện vật chất, khái niệm "chưa hình 
thành" được hiểu là nhà ở, công trình kiến trúc chưa được hình thành hoặc đã hoàn thiện về 
mặt vật chất (đã hiện hữu như một cấu trúc để mọi người có thể nhận biết) nhưng chưa hoàn 
chỉnh hoặc chưa sẵn sàng về mặt khai thác, sử dụng theo đúng tính năng, tác dụng. Về điều 
kiện pháp lý, "đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập 
giao dịch" có thể hiểu là tài sản đã tồn tại về mặt vật chất, đã hoàn thiện về mặt tính năng khai 
thác, sử dụng, đã có căn cứ pháp lý để khẳng định tài sản đó sẽ thuộc quyền sở hữu của chủ thể 
xác lập giao dịch nhưng trước thời điểm xác lập giao dịch, chủ thể đó chưa được cơ quan có 
thẩm quyền cấp chứng nhận quyền sở hữu; tại Khoản 24 Điều 2 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: 
nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng và chưa được nghiệm 
thu đưa vào sử dụng; còn Khoản 5 Điều 3 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định: Nhà, 
công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình xây 
dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. Theo quy 
định tại Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, chỉ nhà ở, công trình 
xây dựng đang trong giai đoạn xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng mới 
được xác định là tài sản hình thành trong tương lai. Còn đối với loại tài sản nhà ở, công trình đã 
xây dựng hoàn thành, đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng nhưng chủ thể xác lập quyền sở 
hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch sẽ không được coi là tài sản hình thành trong tương 
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lai. Có thể nói, các quan điểm này đều dựa trên cơ sở vật chất, vật lý của tài sản mà không dựa 
trên yếu tố pháp lý, là thời điểm xác lập quyền sở hữu với tài sản. Còn Bộ luật Dân sự năm 
2015 lại xây dựng khái niệm dưới góc độ nhà ở là chủ thể của giao dịch nên cần phải đảm 
bảo thoả mãn đồng thời hai tiêu chí vật chất và pháp lý, đó là chưa hình thành hoặc đã hình 
thành nhưng chưa xác lập quyền sở hữu đối với chủ thể vào thời điểm xác lập giao dịch [18] . 

Tại Khoản 2 Điều 3 Thông tư 07/2019/TT-BTP ngày 25/11/2019 hướng dẫn một số nội 
dung về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất cũng như quy định tài 
sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai gồm: (i) nhà ở, công trình xây dựng trong dự án 
đầu tư xây dựng nhà ở, nhà ở riêng lẻ theo quy định của Luật nhà ở; công trình xây dựng khác 
theo quy định của pháp luật về đầu tư, kinh doanh bất động sản và pháp luật khác có liên quan 
và (ii) rừng sản xuất là rừng trồng, cây lâu năm chưa hình thành hoặc đã hình thành nhưng bên 
thế chấp xác lập quyền sở hữu sau thời điểm xác lập hợp đồng.  

Trên cơ sở các cách tiếp cận trên, có thể rút ra khái niệm bất động sản hình thành trong 
tương lai như sau: Bất động sản hình thành trong tương lai là các bất động sản bao gồm các loại nhà, 
các công trình xây dựng, các tài sản khác gắn liền với đất chưa hình thành hoặc đã được hình thành 
nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch, tuy nhiên đã có căn cứ pháp 
lý để xác định bất động sản đó sẽ hình thành trong tương lai và thuộc quyền sở hữu của chủ thể đó. 

Tài sản thế chấp là bất động sản hình thành trong tương lai là tài sản mà người vay là chủ sở 
hữu thế chấp tại ngân hàng để bảo đảm cho khoản vay được chi trả đúng thời hạn. Tài sản này 
không những chắc chắn thuộc về quyền sở hữu của bên thế chấp mà còn phải chắc chắn là 
không có tranh chấp để ngân hàng có thể giảm thiểu những rủi ro khi nhận thế chấp. Do đặc 
điểm của bất động sản hình thành trong tương lai là tài sản chưa hình thành hoặc đã hình thành 
nhưng chưa có giấy chứng nhận sở hữu tại thời điểm thế chấp nên khi nhận thế chấp ngân 
hàng sẽ gặp phải một số rủi ro nhất định như giá trị tài sản thế chấp không ổn định; tính thanh 
khoản của tài sản thế chấp phụ thuộc vào nhiều yếu tố như tiến độ thực hiện dự án, sự phát 
triển kinh tế của đất nước; việc thay đổi kỳ hạn vay sẽ ảnh hưởng đến khả năng trả nợ của 
khách hàng. 

3. Nhận diện rủi ro khi ngân hàng nhận thế chấp bất động sản hình thành 
trong tương lai ở Việt Nam 

Thứ nhất, rủi ro về giá trị tài sản. 

Nếu giá trị bất động sản hình thành trong tương lai giảm sút, ngân hàng có thể gặp khó 
khăn khi thu hồi nợ. Khi nhận thế chấp các ngân hàng đang phải đối mặt với rủi ro về giá trị tài 
sản, cụ thể là liên quan đến việc định giá tài sản, giá trị tài sản lúc nhận thế chấp được ngân 
hàng định giá cao hơn lúc xử lý tài sản thế chấp, dẫn đến việc “nợ xấu” gia tăng. 
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Thực tế hiện nay, ngân hàng thường phân công cán bộ tín dụng thực hiện nhiều công 
việc cùng một lúc, trong đó có công tác thẩm định giá trị bất động sản, do không có nghiệp vụ 
chuyên sâu để giải quyết vấn đề thực tế xảy ra đã dẫn đến một số sai sót trong quá trình thẩm 
định. Bên cạnh đó, một số ngân hàng có bộ phận thẩm định độc lập nhưng lực lượng cán bộ 
thẩm định ít kinh nghiệm thực hiện công tác thẩm định. Một cơ chế đặc biệt là lực lượng thẩm 
định hưởng lương do ngân hàng chi trả nên thực hiện theo chỉ đạo của cấp trên, cố tình thẩm 
định “nâng khống” giá bất động sản nói chung hay bất động sản hình thành trong tương lai nói 
riêng theo sự chỉ đạo. Điển hình vụ án Phạm Công Danh (nguyên Chủ tịch Hội đồng quản trị 
Ngân hàng thương mại cổ phần Xây dựng Việt Nam – VNCB) đã có hành vi chỉ đạo cấp dưới 
của mình “nâng khống” tài sản bảo đảm gấp 4 lần so với mức định giá để thế chấp tài sản vay 
tiền [17]. Bên cạnh đó, xuất hiện nhiều trường hợp thẩm định viên cấu kết với khách hàng 
nhằm “nâng khống” giá trị bất động sản nói chung và bất động sản hình thành trong tương lai 
nói riêng trước khi thế chấp và nhận “hoa hồng” theo giá trị khoản vay. Do việc thẩm định giá 
trị tài sản thế chấp có nhiều sai sót dẫn đến khi bên thế chấp không có khả năng thực hiện nghĩa 
vụ trả nợ, ngân hàng tiến hành xử lý tài sản thế chấp sẽ lâm vào tình trạng: giá trị tài sản thế 
chấp lúc xử lý sẽ thấp hơn giá trị tài sản đã thẩm định. Hiện nay, mỗi ngân hàng đều có kết quả 
định giá tài sản thế chấp khác nhau, cùng một tài sản là bất động sản hình thành trong tương lai 
nhưng ở mỗi ngân hàng cho một kết quả định giá khác nhau. Việc định giá doanh nghiệp để 
xác định dự án doanh nghiệp đang tiến hành đầu tư xây dựng bất động sản hình thành trong 
tương lai cũng chỉ dựa trên cơ sở số liệu sổ sách, bảng cân đối kế toán cho nên cũng rất khó xác 
định giá trị thật của doanh nghiệp, đặc biệt giá trị của doanh nghiệp thì ngân hàng lại càng khó 
định giá do ngoài tài sản hữu hình còn có nhiều tài sản vô hình với giá trị lớn như: thương hiệu, 
bản quyền sở hữu trí tuệ, sản phẩm dịch vụ, uy tín của đội ngũ lãnh đạo. 

Ngoài ra, thị trường bất động sản nói chung và bất động sản hình thành trong tương lai 
biến động theo quan hệ cung cầu, dẫn đến tình trạng giá trị ảo, hiện tượng đầu cơ bất động sản, 
mức giá lúc thế chấp cao hơn giá thị trường, dẫn đến việc ngân hàng nhận thế chấp với giá cao. 
Chính vì thế, dẫn đến việc ngân hàng không xử lý được “nợ xấu” hoặc nếu có giải quyết thì 
ngân hàng sẽ thu được số tiền thua lỗ, mục tiêu kinh doanh của ngân hàng không thực hiện 
được, ảnh hưởng đến sự phát triển và tồn tại của ngân hàng. Riêng bất động sản hình thành 
trong tương lai thì tại thời điểm ngân hàng nhận thế chấp lúc đó bất động sản có thể chưa hình 
thành hoặc đã hình thành nhưng không có giấy tờ chứng nhận quyền sở hữu. Với tính chất 
chưa hoàn thiện nên bất động sản hình thành trong tương lai có sự biến động về giá trị theo 
từng thời điểm. Nếu bất động sản đang ở tình trạng hoàn thiện, sẵn sàng khai thác và có giá trị 
gia tăng cao, ngân hàng có thể nhận lại bất động sản này nhằm đảm bảo cho việc thực hiện 
nghĩa vụ đã thế chấp. Nếu bất động sản còn trong tình trạng đang dang dở thì giá trị sử dụng 
của bất động sản không gia tăng, nhiều thời điểm khi nền kinh tế đất nước suy giảm, thị trường 
bất động sản đóng băng, giá trị bất động sản sụt giảm, điều này khiến các ngân hàng gặp khó 
khăn trong thu hồi vốn. 
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Thứ hai, rủi ro về pháp lý. 

Tại Khoản 3, Điều 183 Luật Nhà ở năm 2023 quy định về việc thế chấp dự án đầu tư 
xây dựng nhà ở và thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai: tổ chức, cá nhân xây dựng nhà ở 
hình thành trong tương lai trên thửa đất hợp pháp của mình; tổ chức, cá nhân mua nhà ở hình thành 
trong tương lai trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở này tại tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt 
Nam để vay vốn cho xây dựng nhà ở hoặc để mua chính nhà ở đó. Quy trình vay thế chấp bất động 
sản hình thành trong tương lai hiện nay mà ngân hàng đang thực hiện đối với tổ chức, cá nhân 
mua bất động sản thuộc dự án là: ngân hàng, chủ đầu tư và khách hàng vay vốn (người mua 
nhà) ký hợp đồng ba bên, sau đó ngân hàng sẽ giải ngân theo tiến độ của dự án, đồng thời chủ 
đầu tư phải cam kết giao bản gốc Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở cho ngân hàng. Tuy 
nhiên, sẽ xảy ra tình huống, có thể dự án bất động sản hình thành trong tương lai đó đã thuộc 
tài sản được thế chấp toàn bộ dự án (bao gồm toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 
đất) để vay vốn thực hiện dự án [13]. Dự án trong hợp đồng thế chấp thứ nhất bao gồm cả căn 
hộ trong hợp đồng thế chấp thứ hai. Căn hộ sẽ hình thành trong hợp đồng thế chấp thứ hai 
thực chất là quyền tài sản trong hợp đồng thế chấp thứ ba. Chính vì một dự án bất động sản 
hình thành trong tương lai được thế chấp hai lần, dẫn đến khi một trong hai chủ thể thế chấp 
không thực hiện được nghĩa vụ trả nợ, ngân hàng sẽ gặp khó khăn khi xử lý tài sản thế chấp để 
thu hồi nợ.  

Bên cạnh đó, vấn đề công chứng và đăng ký giao dịch bảo đảm đối với hợp đồng thế 
chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán bất động sản thì pháp luật hiện hành quy 
định việc công chứng hợp đồng thế chấp bất động sản phải được thực hiện tại tổ chức hành 
nghề công chứng có trụ sở tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có bất động sản [6]. Bất 
động sản hình thành trong tương lai sử dụng vào việc thế chấp sẽ phải thuộc quyền sở hữu của 
bên thế chấp nếu ở thời điểm ký kết hợp đồng ba bên thì bất động sản chưa có giấy tờ chứng 
nhận quyền sở hữu. Đây là một vấn đề của tương lai cần phải xác định vào thời điểm hiện tại 
lúc ký kết hợp đồng giao dịch bảo đảm. Bất động sản hình thành trong tương lai có chắc chắn sẽ 
thuộc quyền sở hữu của bên thế chấp hay không phụ thuộc nhiều vào các yếu tố chủ quan và 
các yếu tố khách quan. Nhưng theo quy định thì người làm công chứng phải chịu trách nhiệm 
khi công chứng nội dung là đúng sự thật, không phải là công chứng hình thức. Nếu pháp luật 
yêu cầu phải đánh giá khả năng một cách chắc chắn, đảm bảo tính xác thực theo đúng tinh thần 
của Luật Công chứng năm 2024 thì vượt quá năng lực của người làm công chứng, luật đã buộc 
người làm công chứng phải chịu trách nhiệm về những cái không thể biết trước.  

Thứ ba, rủi ro về tình trạng tài chính của người vay và cơ chế quản lý tài sản của hệ thống ngân 
hàng. 

Nếu tình hình tài chính của người thế chấp xấu đi, nguy cơ không trả nợ sẽ tăng cao, 
gây khó khăn cho ngân hàng trong việc thu hồi nợ. Tình trạng tài chính không ổn định của 
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người vay có thể mang đến nhiều rủi ro. Việc vay mượn mà không có kế hoạch tài chính cụ thể 
có thể dẫn đến việc sử dụng tiền một cách không hiệu quả, khiến người vay gặp khó khăn trong 
việc trả nợ và rơi vào cảnh nợ gia tăng, không có khả năng chi trả, gây khó khăn cho ngân hàng 
trong việc thu hồi nợ. Điển hình, cơn sốt đất diễn ra trong đầu những năm 2019, nhiều ngân 
hàng đã thực hiện hạ lãi suất cho vay để mua bất động sản, đặc biệt là bất động sản tại các tỉnh, 
thành phố như: Phú Quốc, Nha Trang, Đà Nẵng và các bất động sản hình thành trong tương lai 
dưới dạng các dự án căn hộ Codontel (nhà ở nghỉ dưỡng). Sau đó, dịch bệnh Covid-19 bùng 
phát, dẫn đến nhiều cá nhân bị thất nghiệp, công việc bị đình trệ do dịch bệnh; nhiều chủ đầu 
tư thiếu hụt vốn để tiếp tục triển khai xây dựng, các dự án “dang dở” không thực hiện, dẫn đến 
người vay không có khả năng chi trả khoản vay, nợ xấu tại các ngân hàng gia tăng. Nhiều 
doanh nghiệp đã thực hiện việc bán trái phiếu để huy động vốn từ nhân dân để tiếp tục có tiền 
trả nợ và thực hiện các dự án còn dang dở như: công ty Novaland, Capitaland, Hưng Thịnh... 

Ngân hàng cần phải đảm bảo rằng tài sản thế chấp được quản lý và bảo quản một cách 
hiệu quả để tránh mất mát và giảm giá trị của tài sản. Rủi ro cho ngân hàng trong thời hạn một 
bất động sản hình thành trong tương lai đang là tài sản bảo đảm, ngân hàng đã không giám sát 
được sự thay đổi hiện trạng của tài sản đến khi cần xử lý tài sản thế chấp để thu hồi nợ thì ngân 
hàng gặp nhiều vướng mắc. Chẳng hạn, khách hàng đã thế chấp quyền sử dụng đất của một 
khu đất để thực hiện dự án xây bất động sản hình thành trong tương lai, sau một thời gian, do 
không có tiền tiếp tục thực hiện dự án nên bên thế chấp đã “ngầm bán” dự án cho một tổ chức 
khác để tiếp tục thực hiện dự án nhưng không có động thái thông báo cho bên ngân hàng (bên 
nhận thế chấp). Khi khách hàng không thực hiện đầy đủ nghĩa vụ trả nợ, ngân hàng muốn xử 
lý tài sản thế chấp nhưng không được, bởi hợp đồng thế chấp là một doanh nghiệp khác, còn 
thực tế đang thực hiện tại dự án là một doanh nghiệp khác, do đó sẽ gây rất nhiều khó khăn 
cho ngân hàng trong việc xử lý tài sản bảo đảm này. 

Một rủi ro bất khả kháng có thể xảy ra là tài sản bảo đảm bị mất do nguyên nhân khách 
quan nằm ngoài khả năng kiểm soát của ngân hàng. Thực tế xảy ra tại Việt Nam là một số tỉnh, 
thành phố ở miền Trung và miền Bắc thường xuyên bị tình trạng thiên tai đe dọa như: lũ lụt, sạt 
lở làm trôi theo nhà đất là tài sản bảo đảm của khoản vay tại ngân hàng. Trong trường hợp này 
ngân hàng là đối tượng hoàn toàn phải chịu rủi ro khi người vay không trả được nợ cho ngân 
hàng do tài sản của họ cũng bị mất.   

Thứ tư, rủi ro về thay đổi kỳ hạn vay và tình hình kinh tế. 

Cho vay thế chấp bất động sản nói chung và bất động sản hình thành trong tương lai 
nói riêng là những khoản cho vay trung hạn, dài hạn, có kỳ hạn và lãi suất thông thường từ 06 
tháng đến 1 năm. Trong khi đó, phần lớn nguồn vốn huy động của các ngân hàng là nguồn vốn 
ngắn hạn và lãi suất thường thả nổi theo thị trường. Sự khác biệt về kỳ hạn điều chỉnh lãi suất 
giữa nguồn vốn huy động và cho vay là bài toán khó nhất khiến các ngân hàng phải tính toán 
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và cân nhắc khi cho vay bất động sản. Thời điểm giao dịch bất động sản diễn ra sôi nổi, khách 
hàng thanh toán đúng hạn đã khiến nhiều ngân hàng mạnh tay áp dụng loại hình này, tuy 
nhiên sự thiếu hụt và mất cân đối kỳ hạn của nguồn vốn huy động ngân hàng bắt đầu bộc lộ, 
bất động sản là lĩnh vực đầu tiên trong danh mục cho vay bị hạn chế do chính sách siết chặt tiền 
tệ được ban hành cùng chỉ đạo từ Chính phủ và Ngân hàng Nhà nước (tăng lãi suất để hạn chế 
việc đầu cơ bất động sản). Khi khách hàng vay không thể chuyển nhượng bất động sản để trả 
nợ ngân hàng, thị trường đóng băng khiến nợ quá hạn, nợ xấu gia tăng nhanh chóng ở nhiều 
ngân hàng.  

Trước ảnh hưởng tiêu cực của tình hình lạm phát, nợ xấu của ngành ngân hàng lại 
được đặt lên bàn cân. Theo đó, những ngân hàng nào sở hữu lượng tài sản thế chấp lớn, đặc 
biệt là bất động sản được cho là có lợi thế hơn trong quá trình xử lý nợ xấu, thu hồi nợ. Việc sở 
hữu một lượng lớn tài sản thế chấp là bất động sản cũng được coi là "của để dành" khi các ngân 
hàng gặp vấn đề về tín dụng, cần xử lý nợ xấu.  

Nhận thế chấp bất động sản trong tương lai cũng có rủi ro liên quan đến tình hình kinh 
tế chung của đất nước. Nếu kinh tế suy thoái, giá trị bất động sản có thể giảm sút và khả năng 
khôi phục nợ vay cũng bị ảnh hưởng. Ngân hàng cần tiến hành đánh giá kỹ lưỡng tình hình 
kinh tế trước khi nhận thế chấp để đảm bảo rằng rủi ro kinh tế được kiểm soát và quản lý tốt 
nhất. Thực tế chu kỳ kinh tế có mối quan hệ chặt chẽ với sự biến động giá bất động sản. Trong 
thời kỳ hưng thịnh, sản xuất và tiêu dùng đều mở rộng, nguồn cung tiền dồi dào và giá bất 
động sản leo thang, các ngân hàng cũng mở rộng tín dụng bất động sản. Ngược lại, khi nền 
kinh tế phát triển quá nóng, Ngân hàng Nhà nước thực hiện thắt chặt tiền tệ thì bất động sản là 
thị trường đầu tiên bị ảnh hưởng, giá bất động sản sụt giảm, tính thanh khoản hạn chế và khả 
năng trả nợ của các khoản vay gặp khó khăn, đặc biệt là các khoản vay đầu cơ bất động sản. 

Trong tương lai, việc ngân hàng nhận thế chấp bất động sản sẽ tiếp tục đóng vai trò 
quan trọng trong việc phát triển tài chính và hỗ trợ khách hàng vay vốn. Tuy nhiên, việc nhận 
thế chấp này cũng gắn liền với một số rủi ro cần được ngân hàng và khách hàng cân nhắc và 
quản lý cẩn thận. Điều này đảm bảo sự ổn định và bền vững cho cả hệ thống tài chính và nền 
kinh tế. 

4. Giải pháp góp phần hạn chế những rủi ro khi nhận thế chấp bất động 
sản hình thành trong tương lai tại các ngân hàng ở Việt Nam 

Nhóm các giải pháp hoàn thiện các quy định pháp luật về thế chấp bất động sản hình 
thành trong tương lai. 

Thứ nhất, tài sản bảo đảm như nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai có 
những đặc điểm riêng biệt so với các tài sản có sẵn. Do đó, mặc dù các quy định pháp lý hiện 
hành đã giải quyết được phần nào nhu cầu bảo đảm và xử lý tài sản bảo đảm là bất động sản 
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hình thành trong tương lai nhưng các quy định này còn rải rác, nhiều quy định chưa trực tiếp 
áp dụng và phù hợp với đối tượng là bất động sản hình thành trong tương lai. Mặt khác, pháp 
luật tạo điều kiện để các bên thế chấp bất động sản hình thành trong tương lai, giúp khai thông 
nguồn vốn và thúc đẩy kinh tế, nhưng việc quản lý và xử lý tài sản bảo đảm là bất động sản 
hình thành trong tương lai vẫn còn gặp nhiều thách thức. Việc tách riêng các quy định về xử lý 
loại tài sản này có thể giúp tăng tính minh bạch và sự rõ ràng trong quá trình xử lý tranh chấp 
liên quan đến chúng, từ đó tạo ra môi trường pháp lý thuận lợi, thúc đẩy sự phát triển bền 
vững trong lĩnh vực tài chính và bất động sản. 

Thứ hai, mặc dù hiện nay đã có Bộ luật Dân sự năm 2015, Thông tư liên tịch 
16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN ngày 6/6/2014 hướng dẫn một số vấn đề về xử lý tài sản 
bảo đảm và Nghị định 21/2021/NĐ-CP ngày 19/3/2021 quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo 
đảm thực hiện nghĩa vụ, cả hai văn bản này đều điều chỉnh trực tiếp việc xử lý tài sản bảo đảm 
là bất động sản hình thành trong tương lai nhưng sự ra đời của Luật Đất đai năm 2024, Luật 
Nhà ở năm 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 chắc chắn sẽ dẫn tới sự thay đổi 
nhiều nội dung, ảnh hưởng tới hoạt động bảo đảm và xử lý tài sản bảo đảm là bất động sản 
hình thành trong tương lai. Do đó, việc xây dựng và ban hành một thông tư mới và riêng về bất 
động sản hình thành trong tương lai sẽ vừa giúp cập nhật và hướng dẫn các nội dung mới, vừa 
tổng hợp được đầy đủ các nội dung và thuận tiện trong việc tra cứu, áp dụng. Văn bản quy 
phạm pháp luật mới được ban hành cũng có tác dụng sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành, 
hạn chế tối đa việc ban hành văn bản sửa đổi Thông tư liên tịch 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-
NHNN hay Nghị định 21/2021/NĐ-CP do các văn bản pháp luật trước đó điều chỉnh nhiều loại 
tài sản khác nhau, nhưng các quy định mới được ban hành chỉ tác động tới tài sản là bất động 
sản. 

Thứ ba, trong quá trình phát triển kinh tế và xã hội sẽ xuất hiện nhu cầu mới trong lĩnh 
vực quản lý tài sản bảo đảm, đặc biệt là đối với các loại tài sản hình thành trong tương lai. Điều 
này đòi hỏi phải có sự điều chỉnh và cập nhật pháp lý để đáp ứng nhu cầu mới. Do đó, có một 
văn bản pháp lý riêng rẽ sẽ thuận lợi hơn trong việc sửa đổi, bổ sung, cụ thể: (1) Sửa đổi nội 
dung Điều 8 Thông tư liên tịch 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN theo hướng khái quát, dẫn 
chiếu tới các trường hợp quy định tại Điều 299 BLDS năm 2015 thay vì đưa ra các khẳng định 
như quy định hiện nay: “Trường hợp bên thế chấp không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa 
vụ được thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp dẫn đến việc phải xử lý tài sản thế chấp là…”. Quy định 
này chưa bao quát hết các trường hợp xử lý tài sản bảo đảm là tài sản hình thành trong tương 
lai, gồm cả bất động sản hình thành trong tương lai. Quy định như vậy có thể dẫn tới câu hỏi là 
thế khi xảy ra các căn cứ xử lý tài sản bảo đảm khác như khi bên bảo đảm thực hiện thủ tục phá 
sản hay các trường hợp do các bên tự thỏa thuận thì có được áp dụng quy định này hay không; 
(2) Theo Khoản 2, Điều 18 Luật Đất đai năm 2024 thì: Nhà nước ban hành khung giá đất, bảng 
giá đất và quyết định giá đất cụ thể. Theo đó, căn cứ để xác định giá đất theo Nghị định 
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71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024. Các văn bản quy phạm pháp luật mới hiện nay vẫn chưa có 
hướng dẫn mới liên quan đến việc xác định giá bất động sản hình thành trong tương lai. Do đó, 
việc thẩm định giá vẫn thực hiện chủ yếu theo sự thẩm định giá dựa trên các tiêu chí của từng 
ngân hàng. 

Thứ tư, hiện nay tại các quy định của pháp luật như Bộ luật Dân sự 2015 và các văn bản 
pháp luật liên quan khác có quy định tài sản hình thành trong tương lai là đối tượng được thế 
chấp tại các ngân hàng. Tuy nhiên, chưa có khái niệm cụ thể về bất động sản hình thành trong 
tương lai và chưa có quy định cụ thể về điều kiện riêng đối với bất động sản hình thành trong 
tương lai. Điều này dẫn đến trong quá trình xây dựng hợp đồng thế chấp và xử lý tài sản thế 
chấp trong trường hợp bên thế chấp không thực hiện đúng nghĩa vụ đã cam kết, các ngân hàng 
sẽ gặp nhiều khó khăn. Pháp luật cần quy định cụ thể các thứ tự ưu tiên thanh toán trong 
trường hợp một bất động sản hình thành trong tương lai được thế chấp hai lần để đảm bảo 
được quyền lợi cho các ngân hàng khi nhận thế chấp. Bên cạnh đó, pháp luật cũng cần cụ thể 
hóa quy định về quyền thu giữ tài sản thế chấp trong các văn bản hướng dẫn thi hành, đồng 
thời cần quy định trách nhiệm bồi thường thiệt hại rõ ràng đối với trường hợp bên nào có lỗi 
trong quá trình thu giữ tài sản thế chấp, đảm bảo được quyền và lợi ích các bên, thực hiện theo 
đúng hợp đồng thế chấp mà các bên đã tham gia ký kết. Ngoài ra, quá trình xác định thực tế bất 
động sản hình thành trong tương lai theo Luật Công chứng cần sửa đổi theo hướng phù hợp là: 
xác định thực tế bất động sản hiện hữu, còn quá trình hình thành trong tương lai thì sẽ được 
cập nhật trong một khoảng thời gian xác định 06 tháng hoặc 01 năm để đảm bảo cập nhật chính 
xác quá trình thực hiện của dự án cũng như quá trình hình thành bất động sản hình thành trong 
tương lai. Hoặc chúng ta có thể học hỏi kinh nghiệm của Pháp. Theo quy định của Pháp thì 
công chứng viên, sau khi công chứng hợp đồng thế chấp thì sẽ thực hiện việc đăng ký thế chấp 
tại cơ quan đăng có có thẩm quyền. Công chứng viên là người xác minh các thông tin liên quan 
đến tài sản thế chấp nên sẽ đảm bảo sự chính xác và độ tin cậy khi thực hiện việc đăng ký. Tuy 
nhiên, để thực hiện song song việc đăng ký thì cần đồng bộ hóa dữ liệu đăng ký thế chấp để 
tránh rủi ro tiềm ẩn đối với việc một bất động sản hình thành trong tương lai được thế chấp hai 
lần khi chủ sở hữu dự án chưa giải chấp một phần hay toàn bộ dự án. 

Nhóm các giải pháp hạn chế rủi ro cho các ngân hàng khi nhận thế chấp bất động sản 
hình thành trong tương lai.                                                                                                                                                                                                                      

Thứ nhất, nâng cao trình độ năng lực chuyên môn, đạo đức, phẩm chất nghề nghiệp của lực 
lượng cán bộ làm công tác thẩm định trong hệ thống ngân hàng. 

Trình độ nhân sự là vấn đề quan trọng nhất đối với hoạt động ngân hàng. Ngân hàng 
cần tách bạch hoạt động thẩm định và hoạt động tín dụng, tồn tại độc lập, kiểm soát chéo lẫn 
nhau trong quá trình thực hiện, để hạn chế tối đa việc nâng khống giá thẩm định, làm ảnh 
hưởng đến quá trình xác định giá trị thế chấp tài sản khi thực hiện định giá tài sản thế chấp của 
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ngân hàng, đồng thời phải xây dựng quy chế trách nhiệm gắn với các hoạt động (thẩm định, tín 
dụng) để nâng cao tinh thần, trách nhiệm của từng nhân viên.  

Theo tác giả, mỗi ngân hàng cần xây dựng cho mình những quy định riêng để hạn chế 
tối đa rủi ro trong quá trình thẩm định bất động sản hình thành trong tương lai, cần kết nối 
thông tin với hệ thống CIC (Trung tâm thông tin ứng dụng của Ngân hàng Nhà nước Việt 
Nam) để tra cứu thông tin liên quan đến tài sản thế chấp, các khách hàng nợ xấu để từ đó có 
hướng cân nhắc trong hoạt động cho vay. Hiện nay, Việt Nam đã thực hiện việc đăng ký thế 
chấp bất động sản trực tuyến và có thể tra cứu dữ liệu thế chấp trực tuyến, đối với việc đăng ký 
thế chấp bất động sản hiện nay thì người dân phải liên hệ trực tiếp với các ngân hàng để được 
hướng dẫn vì việc thẩm định giá, cấp hạn mức vay là do từng ngân hàng thực hiện. 

Thứ hai, nâng cao hiệu quả thực hiện tốt hoạt động kiểm soát nội bộ. 

Hiện nay, các ngân hàng đang thực hiện hoạt động kiểm soát tài chính nội bộ theo 
Thông tư số 13/2018/TT-NHNN ngày 18/5/2018 của Ngân hàng Nhà nước. Hệ thống kiểm soát 
nội bộ là tập hợp các cơ chế, chính sách, quy trình, quy định nội bộ, cơ cấu tổ chức của ngân 
hàng được xây dựng phù hợp với quy định tại Luật các tổ chức tín dụng, Thông tư này và các 
quy định của pháp luật có liên quan và được tổ chức thực hiện nhằm kiểm soát, phòng ngừa, 
phát hiện, xử lý kịp thời rủi ro và đạt được yêu cầu đề ra. Hệ thống kiểm soát nội bộ thực hiện 
giám sát của quản lý cấp cao, kiểm soát nội bộ, quản lý rủi ro, đánh giá nội bộ về mức đủ vốn 
và kiểm toán nội bộ. Nâng cao chất lượng nguồn nhân lực làm công tác kiểm soát nội bộ bằng 
cách tăng cường công tác giám sát hệ thống, giám sát từ xa; tập trung kiểm soát tuân thủ các 
quy định, quy trình công tác xử lý nghiệp vụ của các bộ phận, có chế tài khen thưởng, xử phạt 
rõ ràng, cụ thể; trao quyền nhất định cho các bộ phận kiểm tra để phát huy vai trò trong quá 
trình kiểm tra. Song song đó, cần đảm bảo chất lượng kiểm tra sau cho vay để đảm bảo được 
hoạt động chi trả của người thế chấp tài sản. Có biện pháp xử lý thu hồi nợ kịp thời khi khách 
hàng có dấu hiệu nợ lãi vay quá hạn, từ đó hạn chế được rủi ro khi khách hàng không có khả 
năng chi trả. 

Thứ ba, các ngân hàng cần dự báo được tình hình chiến sự của thế giới nói chung và Việt Nam 
nói riêng để có định hướng trong việc cho vay thế chấp bằng tài sản là bất động sản hình thành trong 
tương lai. 

Do đặc trưng của bất động sản hình thành trong tương lai là tài sản gắn liền với đất 
chưa hình thành hoặc đã được hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời 
điểm xác lập giao dịch nên mức độ rủi ro cao nếu có sự biến động về tình hình kinh tế, các sự 
kiện bất khả kháng xảy ra như chiến tranh, dịch bệnh, hỏa hoạn thì bất động sản hình thành 
trong tương lai sẽ khó hoàn thành trong thời gian dự định hoặc kéo dài việc thực hiện dự án 
hoặc dự án bị ngưng trệ do nhà đầu tư không còn vốn để đầu tư, không có khả năng chi trả. 
Chính vì vậy, việc nắm tình hình chính trị, kinh tế của thế giới nói chung và Việt Nam nói riêng 
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sẽ giúp cho ngân hàng cân nhắc việc cho vay thế chấp đối với loại tài sản này, hạn chế tối đa rủi 
ro trong hoạt động của mình.  

5. Kết luận 

 Bất động sản hình thành trong tương lai là một vấn đề mới, phức tạp và còn gây nhiều 
tranh cãi; tuy nhiên cũng không thể phủ nhận rằng việc dùng loại tài sản này làm tài sản bảo 
đảm góp phần mở rộng khả năng vay vốn của các cá nhân, doanh nghiệp xây dựng dự án, hạn 
chế rủi ro đối với người cho vay là các tổ chức tín dụng, qua đó thúc đẩy kinh tế cả nước. Tuy 
nhiên, việc thế chấp bất động sản hình thành trong tương lai đang gặp nhiều thách thức bởi sự 
thiếu đồng bộ của quy định pháp luật và thực tế diễn ra rất phức tạp, vượt ra ngoài khả năng 
kiểm soát của pháp luật. Hiện nay, Luật Đất đai năm 2024, Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 đã ra đời, đã có hiệu lực thi hành, nhưng vẫn chưa có quy định cụ thể về bất động sản 
hình thành trong tương lai và các vấn đề liên quan thế chấp bất động sản hình thành trong 
tương lai. Vì vậy, trước mắt cần thiết phải xây dựng án lệ phù hợp để quá trình xét xử đảm bảo 
tính nhanh chóng, công bằng trong xử lý các vụ việc liên quan đến thế chấp loại tài sản này khi 
mà các văn bản quy phạm pháp luật chưa có quy định nội dung cụ thể. 
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