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Tém tat. Trén co s trinh bay mot s§ van dé chung vé bat dong san hinh thanh trong twong lai. Bai viét dé
cap mot s6 rui ro ma ngan hang phai d6i mat khi nhén thé chdp loai tai san nay, tit d6 tac gia dua ra giai
phép giam thiéu rui ro cho cdc ngan hang nhim thic ddy hoat dong cho vay thé chap bf?mg bét ddng san
hinh thanh trong twong lai tai cAc ngan hang, dam bao su cong b%ng, quyén va loi ich gitta cac bén trong
kinh doanh thwong mai.
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1. Datvan dé

O Viét Nam, cho vay thé& chap bing bat dong san chiém ty 1é cao: “70% tai san bao dam
cua cac ngan hang la bat dong san, trong boi canh kinh t€ khé khéan hién nay cac ngan hang
khong dé phat mai tai san bao dam va thu hdi ng” [16]. Thuc tién khi nhan thé chap tai san la
bat dong san noéi chung hay bat dong san hinh thanh trong tuwong lai ndi riéng ctia cac ngan
hang dang phai d6i mdt mot s rui ro nhuw rai ro vé van dé phap ly (mot dw an bat dong san
hinh thanh trong twong lai thé chap hai lan), rti ro vé gia tri tai san (dinh gia tai san con mang
tinh cht quan). Trén co s6 phan tich cac rui ro ma ngan hang phai d6i mat khi nhan thé chap tai
san la bat dong san hinh thanh trong tuong lai tir d6 tac gia dwa ra céc giai phap han ché t6i da
nhitng rui ro trén, tao diéu kién cho cac ngan hang thwc hién hoat ddng cho vay thé chdp hiéu

qua, han ché ton dong no xau.
2. Mot s6 van dé chung vé bat dong san hinh thanh trong twong lai

Hién nay, tai Viét Nam chua c6 van ban quy pham phap ludt duwa ra dinh nghia vé bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai. Mot s6 van ban dé cap dén khai niém vé tai san hinh
thanh trong twong lai hay nha ¢ hinh thanh trong twong lai dudi goc dé chung nhat nhu: tai
Khoan 2 Diéu 105 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: tai sin hinh thanh trong twong lai bao gom
tai san chwa hinh thanh va tai sin dd hinh thanh nhwng chi thé xdc ldp quyén sé hitu tai san sau thoi
diém xdc ldp giao dich. Tinh chua xac 1ap quyén sé hiru tai san la ddc diém dé€ phan biét tai san ¢
s&n va tai san hinh thanh trong twong lai. Nhuw vay, vé diéu kién vat chat, khai niém "chwa hinh
thanh" dwoc hiéu la nha ¢, cong trinh kién tric chua dwoc hinh thanh hodc da hoan thién vé
mat vat chat (da hién hitu nhu mét cau truc d€ moi nguoi c6 thé nhan biét) nhung chwa hoan
chinh hodc chua sén sang vé mit khai thac, stt dung theo dting tinh nang, tic dung. V& diéu
kién phép ly, "da hinh thanh nhung cht thé xac 1ap quyén sé hiru tai san sau thoi diém xac lap
giao dich" c6 thé hiéu la tai san da ton tai vé mat vat chat, da hoan thién vé mat tinh ndng khai
théc, stt dung, da c6 can ctt phéap ly d€ khang dinh tai san d6 sé thuéc quyén so hitu ctia cht thé
xac 1ap giao dich nhung trudce thoi diém xac lap giao dich, chu thé d6 chua dwgc co quan ¢
thdm quyén cap chiing nhan quyén so hitu; tai Khoan 24 Diéu 2 Luat Nha ¢ nam 2023 quy dinh:
nha ¢ hinh thanh trong tirong lai la nha 6 dang trong qud trinh ddu tw xdy dung va chwa dwoc nghiém
thu dwa vao sir dung; con Khoan 5 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh: Nk,
cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy dung dang trong qud trinh xdy
dwng va chwa dwoc nghiém thu dwa vao st dung theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung. Theo quy
dinh tai Luat Nha ¢ nam 2023 va Luéat Kinh doanh bat dong san ndm 2023, chi nha ¢, cong trinh
xay dung dang trong giai doan xay dung va chuwa duwoc nghiém thu dwa vao st dung méi
duoc xac dinh la tai san hinh thanh trong twong lai. Con déi voi loai tai san nha 6, cong trinh da
xady dung hoan thanh, da dugc nghiém thu dua vao st dung nhung chu thé xac 1ap quyén so

httu tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich sé khong duoc coi 1a tai san hinh thanh trong twong
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lai. C6 thé ndi, cac quan diém nay déu dua trén co sd vat chat, vat ly cua tai san ma khéng dua
trén yéu td phap ly, la thoi diém xdac lap quyén sé hitu véi tai san. Con B ludt Dan sy nam
2015 lai xay dung khai niém dwéi goc do nha 6 1a cha thé cua giao dich nén can phai dam
bao thoa man déng thoi hai tiéu chi vat chat va phép ly, d6 la chwa hinh thanh hodc da hinh
thanh nhung chwa xac lap quyén sé hitu d6i véi chi thé vao thoi diém xac lap giao dich [18] .

Tai Khoan 2 Diéu 3 Thong tw 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 hudng dan mdt s6 nodi
dung vé dang ky thé chdp quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat cing nhu quy dinh tai
san gan lién véi dat hinh thanh trong twong lai gdm: (i) nha &, cong trinh xay dung trong du 4n
dau tw xay dung nha 0, nha ¢ riéng lé theo quy dinh cua Luét nha &; cdng trinh xay dung khéc
theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san va phap luat khac c6 lién quan
va (ii) rieng san xudt la riing trong, cay lau nam chua hinh thanh hodc da hinh thanh nhung bén

thé chép xac 1ap quyén so hiru sau thoi diém xac 1ap hop dong.

Trén co so cac cach tiép can trén, cd thé rat ra khai niém bat dong san hinh thanh trong
twong lai nhw sau: Bdt dfng sin hinh thanh trong twong lai la cdc bat dong san bao gom cdc logi nha,
cdc cong trinh xdy dung, cdc tai sin khdc gdan lién v6i dat chwa hinh thanh hodc dd dwoc hinh thanh
nhwng chil thé xdc 1dp quyén sé hitu tai san sau thoi diém xdc ldp giao dich, tuy nhién da cé can civ phdp
ly dé xdc dinh bat dong san d6 sé hinh thanh trong twong lai va thudc quyén sé hitu ciia chii thé do.

Tai san thé'chdp la bat ddng san hinh thanh trong twong lai 1a tai san ma nguoi vay la chu so
h@tu thé' chap tai ngan hang dé bao dam cho khoan vay duoc chi tra dang thoi han. Tai san nay
khong nhitng chic chin thudc vé quyén so hitu ctia bén thé chdp ma con phai chéc chan la
khong cé tranh chap dé ngan hang cé thé giam thiéu nhing rai ro khi nhan thé chap. Do dic
diém cta bat dong san hinh thanh trong twong lai la tai san chua hinh thanh hodc da hinh thanh
nhung chua cé gidy chiing nhan sd htu tai thoi diém thé chdp nén khi nhan thé chap ngan
hang sé gap phai mot s6 rui ro nhat dinh nhw gia tri tai san thé chdp khéng én dinh; tinh thanh
khoan cua tai san thé chdp phu thudc vao nhiéu yéu td nhu tién do thuc hién du an, sy phat
trién kinh t& cua dat nudc; viéc thay doi ky han vay sé anh huwong dén kha nang tra no cua
khach hang.

3. Nhéan dién rai ro khi ngin hang nhén thé€ chip bat dong san hinh thanh
trong twong lai ¢ Viét Nam
Thir nhat, riti ro vé gid tri tai san.
Néu gia tri bat dong san hinh thanh trong twong lai giam sut, ngan hang cé thé gap kho
khéan khi thu héi no. Khi nhan thé chap cdc ngan hang dang phai d6i mat véi rui ro vé gid tri tai
san, cu thé la lién quan dén viéc dinh gia tai san, gia tri tai san ltc nhan thé chdp duoc ngan

hang dinh gia cao hon luc x& ly tai san thé' chap, dan dén viéc “no xau” gia tang.
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Thuc t& hién nay, ngan hang thuong phéan cong can bo tin dung thuc hién nhiéu cdng
viéc cung mot lac, trong d6 c6 cong tac tham dinh gia tri bat dong san, do khong c6 nghiép vu
chuyén sau dé giai quyét van dé thuc t& xay ra da dan déh mot s sai st trong qud trinh thaAm
dinh. Bén canh d6, mét s6 ngan hang c¢6 bd phan tham dinh ddc lap nhung luc lwgng can bo
thdm dinh it kinh nghiém thuc hién cong tac tham dinh. Mot co ché ddc biét 1a luc lugng tham
dinh hudng lwong do ngan hang chi tra nén thuc hién theo chi dao cta cip trén, cd tinh tham
dinh “nang khdng” gid bat ddong san ndi chung hay bat dong san hinh thanh trong twong lai ndi
riéng theo su chi dao. Dién hinh vu 4n Pham Coéng Danh (nguyén Chu tich Hoi dong quan tri
Ngén hang thuwong mai c6 phan Xay dung Viét Nam — VNCB) da c6 hanh vi chi dao cap dwéi
cua minh “nang khéng” tai san bao dam gap 4 lan so voi muc dinh gid dé thé chép tai san vay
tién [17]. Bén canh d6, xuat hién nhiéu truong hop thdm dinh vién cau két véi khach hang
nham “nang kh&ng” gia tri bat dong san néi chung va bat dong san hinh thanh trong tuong lai
ndi riéng trede khi thé chdp va nhan “hoa hong” theo gia tri khoan vay. Do viéc tham dinh gia
tri tai san thé chdp c6 nhiéu sai sot dan dén khi bén thé chap khong c6 kha nang thuc hién nghia
vu tra no, ngan hang tién hanh x ly tai san thé chap sé lam vao tinh trang: gia tri tai san thé
chap ltc xtr 1y sé thap hon gid tri tai san da tham dinh. Hién nay, mdi ngan hang déu cé két qua
dinh gia tai san thé chap khac nhau, cing mdt tai san 1a bat dong san hinh thanh trong tuong lai
nhung & mdi ngan hang cho mot két qua dinh gid khac nhau. Viéc dinh gia doanh nghiép dé
xac dinh dy an doanh nghiép dang tién hanh dau tu xay dung bat dong san hinh thanh trong
tuong lai cling chi dya trén co so s6 liéu s6 sach, bang can doi ké toan cho nén cling rat kho xac
dinh gia tri that cua doanh nghiép, dac biét gia tri ctia doanh nghiép thi ngan hang lai cang khé
dinh gia do ngoai tai san hitu hinh con c6 nhiéu tai san vo hinh véi gia tri 1én nhu: thueong hiéu,
ban quyén s hiru tri tué, san pham dich vy, uy tin ctia d6i nga lanh dao.

Ngoai ra, thi truong bat ddng san noéi chung va bat ddng san hinh thanh trong tuong lai
bién dong theo quan hé cung cau, dan dén tinh trang gid tri 4o, hién twong dau co bat dong san,
mtec gia ltc thé chap cao hon gia thi treong, dan dén viéc ngan hang nhan thé chap véi gia cao.
Chinh vi thé, dan dén viéc ngan hang khong xtt Iy dwoc “no xau” hodc néu ¢ giai quyét thi
ngan hang sé& thu dwoc sd tién thua 16, muc tiéu kinh doanh ctia ngan hang khong thuc hién
duoc, anh hudng dén sy phat trién va ton tai cua ngan hang. Riéng bat dong san hinh thanh
trong tuong lai thi tai thoi diém ngan hang nhan thé chap luc d6 bat dong san cé thé chua hinh
thanh hodc da hinh thanh nhung khong cé gidy to chiing nhan quyén so hitu. Véi tinh chat
chua hoan thién nén bat dong san hinh thanh trong twong lai c6 su bién ddng vé gia tri theo
tirng thoi diém. Néu bat dong san dang ¢ tinh trang hoan thién, sdn sang khai thac va cé gia tri
gia ting cao, ngan hang c6 thé nhan lai bat dong san nay nham dam bao cho viéc thuc hién
nghia vu da thé chap. Néu bat dong san con trong tinh trang dang dang do thi gid tri st dung
cua bat dong san khong gia tang, nhiéu thoi diém khi nén kinh t& dat nudc suy giam, thi truong
bat dong san dong bang, gia tri bat dong san sut giam, diéu nay khién cac ngan hang géap kho

khan trong thu héi von.
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Thir hai, riti ro v€ phip 1y.

Tai Khoan 3, Diéu 183 Ludt Nha 6 ndm 2023 quy dinh vé viéc thé chap du an dau tu
xay dung nha ¢ va thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai: 6 chitc, cd nhin xdy dwng nha ¢
hinh thanh trong twong lai trén thira ddt hop phdp ciia minh; t0° chitc, cd nhin mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai trong duw dn ddu tw xdy dwng nha ¢ nay tai t6 chirc tin dung dang hoat dong tai Vigt
Nam dé¢ vay von cho xdy dwng nha 6 hodc dé’ mua chinh nha 6 dé. Quy trinh vay thé chap bat dong
san hinh thanh trong tuwong lai hién nay ma ngan hang dang thyc hién d6i véi td chiic, cd nhan
mua bat dong san thudc du 4n la: ngan hang, chu dau tu va khach hang vay von (nguoi mua
nha) ky hop dong ba bén, sau dé ngén hang sé giai ngan theo tién do cua dv an, déng thoi chu
dau tu phai cam két giao ban gdc Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & cho ngan hang. Tuy
nhién, sé xay ra tinh hudng, c6 thé du an bat dong san hinh thanh trong twong lai d6 da thudc
tai san duwoc thé chap toan bd du an (bao gom toan bo quyén st dung dat va tai san gan lién véi
dat) dé€ vay von thuce hién du 4n [13]. Dy an trong hop dong thé chap tht nhat bao gom ca can
ho trong hop dong thé chap tht hai. Can hd sé hinh thanh trong hop dong thé chap thi hai
thuc chat la quyén tai san trong hop dong thé chap tht ba. Chinh vi mét duw an bat ddng san
hinh thanh trong twong lai dwgc thé' chap hai 1an, dan dén khi mot trong hai chu thé thé chap
khong thuc hién duoc nghia vu tra ng, ngan hang sé gdp kho khan khi xtt ly tai san thé chap dé

thu hoi no.

Bén canh d6, van dé cong chung va dang ky giao dich bao dam déi véi hop dong thé’
chap quyeén tai san phat sinh tit hgp dong mua ban bat dong san thi phap luat hién hanh quy
dinh viéc cong ching hop dong thé chidp bat dong san phai dugc thuc hién tai t& chiec hanh
nghé cong chiing co tru so tai tinh, thanh pho truc thudc trung wong noi c6 bat dong san [6]. Bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai st dung vao viéc thé chdp sé phai thudc quyén so hiru cuia
bén thé chap néu ¢ thoi diém ky két hgp dong ba bén thi bat dong san chwa cé gidy to chung
nhéan quyén sé httu. Day 1a mét van dé€ ctia tuong lai can phai xac dinh vao thoi diém hién tai
ltc ky két hop dong giao dich bao dam. Bat dong san hinh thanh trong twong lai cé chac chan sé
thudc quyén sd hiru cua bén thé chdp hay khong phu thudc nhiéu vao cac yéu td chu quan va
cac yéu td khach quan. Nhung theo quy dinh thi nguwoi lam cdng chiing phai chiu trach nhiém
khi cong chiing ndi dung la ding sy that, khong phai la cong ching hinh thirc. Néu phép luat
yéu cau phai danh gia kha nang mot cach chic chan, dam bao tinh xac thiee theo ding tinh than
ctia Luat Céng chitng nam 2024 thi vuieot qua nang liec ctia nguwoi lam cong ching, luat da budc

nguoi lam cdng ching phai chiu trach nhiém vé nhitng cai khong thé biét trude.

Thir ba, riii vo vé tinh trang tai chinh ciia nguwoi vay va co ché’quan 1y tai san cua hé thong ngdin
hang.

Néu tinh hinh tai chinh ctua nguoi thé chap xdu di, nguy co khoéng tra no sé ting cao,

gay kho khan cho ngan hang trong viéc thu hoi ng. Tinh trang tai chinh khong 6n dinh cua
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nguoi vay ¢ thé mang dén nhiéu rui ro. Viéc vay mwon ma khong c6 ké hoach tai chinh cu thé
c6 thé dan dén viéc stt dung tién mot cdch khong hidu qua, khién nguoi vay gép kho khén trong
viéc tra no va roi vao canh no gia tdng, khong c6 kha nang chi tra, gay khé khan cho ngan hang
trong viéc thu hdi ng. Dién hinh, con s6t dat dién ra trong dau nhitng ndm 2019, nhiéu ngan
hang da thuc hién ha 1ai suat cho vay d€ mua bat dong san, ddc biét 1a bat dong san tai cac tinh,
thanh ph& nhu: Pht Qudc, Nha Trang, Da Néng va cac bat dong san hinh thanh trong twong lai
dudi dang cac duw an can hg Codontel (nha ¢ nghi dudng). Sau d6, dich bénh Covid-19 bung
phat, dan dén nhiéu ca nhan bi that nghiép, cong viéc bi dinh tré do dich bénh; nhiéu chu dau
tw thiéu hut von dé tiép tuc trién khai xay dung, cac du an “dang do” khong thuce hién, dan dén
nguoi vay khong c6 kha nang chi tra khoan vay, no xau tai cdc ngan hang gia tang. Nhiéu
doanh nghiép da thuc hién viéc ban trai phiéu dé€ huy dong von tir nhan dan dé tiép tuc co tién

tra no va thiee hién cac du an con dang do nhu: cong ty Novaland, Capitaland, Hung Thinh...

Ngan hang can phai dam bao rang tai san thé chap duoc quan ly va bao quan mét cach
hiéu qua dé tranh mat mat va giam gia tri cta tai san. Rui ro cho ngan hang trong thoi han mot
bat dong san hinh thanh trong twong lai dang la tai san bao dam, ngan hang da khong giam sat
duoc su thay doi hién trang cua tai san dén khi can xtt 1y tai san thé chdp dé thu hoi ng thi ngan
hang gip nhiéu viéng mac. Chiang han, khach hang da thé chap quyén st dung dat ctia mot
khu dét dé€ thuce hién du an xay bat ddng san hinh thanh trong twong lai, sau moét thoi gian, do
khong co tién tiép tuc thuc hién dy an nén bén thé chap da “ngam ban” du 4n cho mot t6 chire
khac d€ tiép tuc thuc hién dw an nhung khong c¢6 dong thai thong bao cho bén ngan hang (bén
nhén thé chap). Khi khach hang khong thuc hién ddy du nghia vu tra ng, ngan hang muén xt
ly tai san thé chap nhung khong duoc, boi hgp dong thé chap la mot doanh nghiép khac, con
thuc t& dang thuc hién tai dw an la mot doanh nghiép khac, do dé sé gay rat nhiéu khé khan

cho ngan hang trong viéc xtt ly tai san bao dam nay.

Mot rai ro bat kha khang co thé xay ra la tai san bao dam bi mat do nguyén nhan khach
quan nam ngoai kha nang kiém soat ctia ngan hang. Thuc t& xay ra tai Viét Nam la mot s tinh,
thanh phd ¢ mién Trung va mién Béc thuong xuyén bi tinh trang thién tai de doa nhu: 11 lut, sat
16 lam trdi theo nha dat 1a tai san bao dam caa khoan vay tai ngan hang. Trong treong hop nay
ngan hang 1a do6i twong hoan toan phai chiu rui ro khi nguoi vay khong tra dwgc no cho ngan
hang do tai san ctia ho cing bi mat.

Thit tuw, riii ro vé thay doi ky han vay va tinh hinh kinh té.

Cho vay thé chap bat dong san no6i chung va bat ddng san hinh thanh trong twong lai
ndi riéng 1a nhitng khoan cho vay trung han, dai han, c¢6 ky han va 1ai suat thong thuong tix 06
thang dén 1 nam. Trong khi d6, phan 16n ngudn von huy dong ctia cac ngan hang la nguén von
ngén han va lai suat thuwong tha noi theo thi treong. Sw khac biét vé ky han diéu chinh 1ai suét

gitta ngudn von huy dong va cho vay la bai toan khoé nhat khién cac ngan hang phai tinh toan
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va can nhac khi cho vay bat dong san. Thoi diém giao dich bat dong san dién ra sdi ndi, khach
hang thanh toan dung han da khién nhiéu ngan hang manh tay 4p dung loai hinh nay, tuy
nhién sy thiéu hut va mat can d6i ky han ctia ngudén vén huy dong ngan hang bat dau boc 16,
bat dong san la linh vyc dau tién trong danh muc cho vay bi han ché do chinh séch siét chit tién
té duoc ban hanh cung chi dao tit Chinh phu va Ngan hang Nha nudc (tdng 1ai suat d€ han ché’
viéc dau co bat dong san). Khi khach hang vay khong thé chuyén nhuwong bat dong san dé tra
no ngan hang, thi truong déng bang khién ng qué han, ng xau gia tding nhanh chéng & nhiéu

ngan hang.

Trudc anh huwong tiéu cuc cta tinh hinh lam phat, no xau ctia nganh ngan hang lai
duoc dat 1én ban can. Theo dd, nhiing ngan hang nao sé hitu luwong tai san thé chap 16n, dic
biét la bat dong san dwoc cho la c6 loi thé hon trong qua trinh x¢ Iy no xau, thu hoi no. Viéc sé
httu mét luong 16n tai san thé chap la bat ddng san cling duoc coi la "cua d€ danh" khi cac ngan

hang gap van dé vé tin dung, can x& ly no xau.

Nhén thé chap bat dong san trong trwong lai cling ¢6 rui ro lién quan dén tinh hinh kinh
t& chung cua dat nude. Néu kinh té suy thoai, gia tri bat dong san co6 thé giam sut va kha nang
khoéi phuc no vay ciing bi anh hudng. Ngan hang can tién hanh danh gia ky ludng tinh hinh
kinh t& trudc khi nhan thé' chdp d& dam bao rang rui ro kinh t& dugc kiém soat va quan ly tot
nhat. Thuc t& chu ky kinh t&' ¢6 moi quan hé chéat ché véi su bién dong gia bat dong san. Trong
thoi ky hung thinh, san xuat va tiéu dung déu mo rong, ngudn cung tién doi dao va gia bat
dong san leo thang, cac ngan hang ciing moé rong tin dung bat dong san. Nguoc lai, khi nén
kinh t& phét trién qua néng, Ngan hang Nha nuwdc thuc hién that chit tién té thi bat dong san la
thi treong dau tién bi anh huong, gia bat dong san sut giam, tinh thanh khoan han ché va kha

nang tra no ctia cac khoan vay gdp khoé khan, déc biét la cac khoan vay dau co bat dong san.

Trong tuong lai, viéc ngan hang nhéan thé chap bat ddng san sé tiép tuc déng vai tro
quan trong trong viéc phat trién tai chinh va hd tro khach hang vay von. Tuy nhién, viéc nhan
thé' chdp nay ciing géan lién véi mot sd rti ro can duoc ngan hang va khach hang can nhac va
quan ly can than. Diéu nay dam bao su 6n dinh va bén viing cho ca hé thdng tai chinh va nén
kinh té.

4. Giai phap gop phan han ché nhitng rai ro khi nhan thé chip bat dong
san hinh thanh trong tuong lai tai cdic ngan hang ¢ Viét Nam
Nhém cdc giai phdp hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé thé chdp bat dong san hinh
thanh trong tuong lai.
Thir nhdt, tai san bao dam nhw nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai c6
nhitng dic diém riéng biét so vdi cac tai san c6 san. Do d, mic dui cac quy dinh phép ly hién

hanh da giai quyét duoc phan nao nhu cau bao dam va xt ly tai san bao dam la bat dong san
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hinh thanh trong twong lai nhung cac quy dinh nay con rai rac, nhiéu quy dinh chuwa truc tiép
ap dung va phtut hgp véi doi tuong la bat dong san hinh thanh trong twong lai. Mat khac, phap
luét tao di€u kién d€ cac bén thé chdp bat dong san hinh thanh trong tuong lai, giap khai thong
ngudn von va thtc day kinh t€, nhung viéc quan ly va xt ly tai san bao dam la bat déng san
hinh thanh trong twong lai van con gap nhiéu thach thirc. Viée tach riéng cac quy dinh vé xt ly
loai tai san nay co thé gitp tang tinh minh bach va sy rd rang trong qua trinh x@ ly tranh chap
lién quan dén chung, tir d6 tao ra moi trwong phap ly thuan lgi, thuc ddy su phat trién bén

viing trong linh vuec tai chinh va bat dong san.

Thir hai, mdc du hién nay da c6 B luat Dan suw nam 2015, Thong tu lién tich
16/2014/TTLT-BTP-BINMT-NHNN ngay 6/6/2014 huéng din mot s& van dé vé xtr ly tai san
bao dam va Nghi dinh 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 quy dinh thi hanh B luat Dan sy vé bao
dam thuce hién nghia vy, ca hai van ban nay déu diéu chinh truc tiép viée xw ly tai san bao dam
la bat dong san hinh thanh trong twong lai nhung su ra doi ctia Luat Dat dai ndm 2024, Luat
Nha ¢ ndm 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 chic chin sé dan tdi su thay doi
nhiéu ndi dung, anh huong téi hoat dong bao dam va xw ly tai san bao dam la bat dong san
hinh thanh trong twong lai. Do d6, viéc xay dung va ban hanh mot thong te méi va riéng vé bat
dong san hinh thanh trong twong lai sé vira gitp cap nhat va huéng dan cac ndi dung mai, vira
tong hop dwogc day du cac ndi dung va thuén tién trong viéc tra ctru, 4p dung. Van ban quy
pham phép luat méi duoc ban hanh cling ¢ tac dung stra d6i, bd sung cac quy dinh hién hanh,
han ché tdi da viéc ban hanh van ban stta d6i Thong tw lién tich 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-
NHNN hay Nghi dinh 21/2021/ND-CP do cac van ban phép luat trude d6 diéu chinh nhiéu loai
tai san khac nhau, nhung cac quy dinh méi duoc ban hanh chi tac dong téi tai san la bat dong

san.

Thit ba, trong qua trinh phat trién kinh t& va xa hdi sé xuét hién nhu cadu méi trong linh
vuc quan ly tai san bao dam, ddc biét 1a doi voi cac loai tai san hinh thanh trong tuong lai. Diéu
nay doi hoi phai c6 sy diéu chinh va cap nhat phép ly dé€ dap ting nhu cdu mdi. Do d6, c6 mét
van ban phép ly riéng ré sé thuan loi hon trong viéc stta d6i, bd sung, cu thé: (1) Stra ddi ndi
dung Diéu 8 Thong tu lién tich 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN theo hudng khai quat, dan
chiéu téi cac truong hop quy dinh tai Diéu 299 BLDS nam 2015 thay vi dua ra cac khang dinh
nhu quy dinh hién nay: “Trieong hop bén thé chip khong thwc hién hodc thiec hién khong ding nghia
vu dwoc théa thudn trong hop dong thé chdp dan dén viéc phdi xi Iy tai san thé chdp la...”. Quy dinh
nay chua bao quat hét cac truong hop xtr ly tai san bao dam la tai san hinh thanh trong twong
lai, gdm ca bat dong san hinh thanh trong twong lai. Quy dinh nhu vay c6 thé dan t6i cau hai la
thé'khi xay ra cac can ct xtt ly tai san bao dam khac nhu khi bén bao dam thuc hién tha tuc pha
san hay cac truong hop do cac bén ty thoa thuan thi cé dugce ap dung quy dinh nay hay khong;
(2) Theo Khoan 2, Biéu 18 Luat Dat dai ndm 2024 thi: Nha nudc ban hanh khung gia dat, bang
gia dat va quyét dinh gia dat cu thé. Theo dd, can cit d€ xac dinh gia dat theo Nghi dinh
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71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024. C4c van ban quy pham phdp luat méi hién nay van chua c6
huéng dan méi lién quan dén viéc xac dinh gia bat dong san hinh thanh trong twong lai. Do d6,
viéc thdm dinh gia van thue hién cha yéu theo sy thdm dinh gia dwa trén cac tiéu chi cua ting

ngan hang.

Thir tw, hién nay tai cac quy dinh ctia phap luat nhuw B6 luat Dan sy 2015 va cac van ban
phép luat lién quan khéc c6 quy dinh tai san hinh thanh trong tuong lai la doi twong dugc thé
chép tai cac ngan hang. Tuy nhién, chwa c6 khai niém cu thé vé bat dong san hinh thanh trong
twong lai va chua c6 quy dinh cu thé vé di€u kién riéng d6i voi bat dong san hinh thanh trong
twong lai. Diéu nay dan dén trong qua trinh xay dung hop dong thé chdp va xt 1y tai san thé’
chép trong truong hop bén thé chap khong thuc hién dung nghia vu da cam két, cdc ngan hang
sé gdp nhiéu khé khan. Phap luat can quy dinh cu thé cac thit ty vu tién thanh toan trong
treong hop mot bat ddong san hinh thanh trong tuwong lai dwgc thé chdp hai lan d€ dam bao
duoc quyén 1oi cho cac ngan hang khi nhan thé chap. Bén canh d6, phap luat cing can cu thé
hoéa quy dinh vé& quyén thu git tai san thé chap trong cac van ban huéng dan thi hanh, dong
thoi can quy dinh trach nhiém bdi thuong thiét hai rd rang d6i véi truong hop bén nao c6 16i
trong qua trinh thu git tai san thé chdp, dam bao dwoc quyén va loi ich cac bén, thuc hién theo
dung hop dong thé chdp ma cac bén da tham gia ky két. Ngoai ra, qua trinh xac dinh thuece t&'bat
dong san hinh thanh trong tuong lai theo Luat Céng chimg can stra ddi theo hudng phu hop la:
xac dinh thuc t€ bat dong san hién hitu, con qua trinh hinh thanh trong tuong lai thi sé duoc
cap nhat trong mot khoang thoi gian xac dinh 06 thang hodc 01 ndm dé dam bao cap nhat chinh
xac qua trinh thye hién cua dy 4n ciing nhw qua trinh hinh thanh bat dong san hinh thanh trong
tuwong lai. Hodc chuing ta c6 thé hoc hoi kinh nghiém ctia Phap. Theo quy dinh ctia Phép thi
cong chuiing vién, sau khi cong chiing hgp dong thé chap thi sé thuce hién viéc dang ky thé chap
tai co quan dang c6 ¢ tham quyén. Céng ching vién la nguwoi xac minh céc thong tin lién quan
dén tai san thé chap nén sé dam bao sy chinh xac va do tin cay khi thwee hién viéc dang ky. Tuy
nhién, d€ thuc hién song song viéc dang ky thi can dong bo hda di liéu dang ky thé chap dé
tranh rui ro tiém an d6i véi viéc mot bat dong san hinh thanh trong tuwong lai dwoc thé chap hai

lan khi cht s¢ hitu du an chwa giai chap mot phan hay toan bo du an.

Nhém cdc giai phdp han ché rii ro cho cdc ngdn hang khi nhdn thé chdp bit dong sin
hinh thanh trong tuong lai.

Thir nhdt, ndng cao trinh d¢ ning lwc chuyén mon, dgo dirc, phdm chdt nghé nghiép cua luwc

lwgng cin bg lam cong tic tham dinh trong hé thong ngdin hang.

Trinh d6 nhan sy 1a van d€ quan trong nhat d6i voi hoat ddong ngan hang. Ngan hang
can tach bach hoat dong tham dinh va hoat dong tin dung, ton tai doc lap, ki€m soat chéo 1an
nhau trong qua trinh thwc hién, d€ han ché tdi da viéc nang khong gia thim dinh, lam anh

huong dén qua trinh xac dinh gia tri thé chap tai san khi thuc hién dinh gia tai san thé chap cta
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ngan hang, dong thoi phai xay dung quy ché trach nhiém gan véi cac hoat dong (thdm dinh, tin

dung) d€ nang cao tinh than, trach nhiém cta tirng nhan vién.

Theo tac gia, mdi ngan hang can xay dung cho minh nhitng quy dinh riéng dé han ché&
toi da rui ro trong qua trinh thadm dinh bat dong san hinh thanh trong twong lai, can két noi
thong tin véi hé thong CIC (Trung tam thong tin tng dung cta Ngan hang Nha nudc Viét
Nam) d€ tra ctru thong tin lién quan dén tai san thé chdp, cac khach hang ng xau dé tir dé cé
hwéng can nhic trong hoat dong cho vay. Hién nay, Viét Nam da thwc hién viéc dang ky thé
chap bat dong san truc tuyén va co thé tra cteu dit liéu thé chap truc tuyén, do6i véi viéc dang ky
thé chap bat dong san hién nay thi nguoi dan phai lién hé truc tiép voi cac ngan hang dé€ duoc

huéng dan vi viéc thim dinh gi4, cAp han mtc vay la do ting ngan hang thuc hién.
Thit hai, ndng cao hi¢u qua thiee hién tot hoat dong kiém sodt ndi bo.

Hién nay, cac ngan hang dang thwc hién hoat dong kiém soat tai chinh noi bo theo
Théng tu s6 13/2018/TT-NHNN ngay 18/5/2018 cua Ngan hang Nha nudc. Hé thong kiém soat
ndi b la tap hop cac co ché, chinh sach, quy trinh, quy dinh noi bd, co cau to chic ctia ngan
hang dwgc xay dung phu hop v6i quy dinh tai Luét cac t6 chie tin dung, Thong tu nay va cac
quy dinh ctia phap luat c6 lién quan va dugc t6 chize thuc hién nhdm kiém soat, phong nglra,
phat hién, xtt 1y kip thoi rui ro va dat duoc yéu cau dé ra. Hé thong kiém soat noi by thuc hién
giam sat cta quan ly cap cao, kiém soat noi bo, quan ly rui ro, danh gia ndi bd vé mac du vén
va kiém toan ndi bo. Nang cao chat lwong ngudn nhan luc lam cong tac kiém soat ndi bd bang
cach tang cuong cong tac giam sat hé thong, giam sat tir xa; tap trung kiém soat tuan thu cac
quy dinh, quy trinh cdng tac xt ly nghiép vu ctia cac by phéan, c6 ché tai khen thudng, xir phat
r0 rang, cu thé; trao quyén nhat dinh cho cac by phéan kiém tra d€ phat huy vai tro trong qua
trinh kiém tra. Song song do6, can dam bao chét luong kiém tra sau cho vay dé€ dam bao duoc
hoat déng chi tra cua nguoi thé chap tai san. Cé bién phap xt ly thu héi ng kip thoi khi khach
hang c¢6 dau hiéu no 1ai vay qua han, ttr d6 han ché dwoc rui ro khi khach hang khong ¢ kha

ndng chi tra.

Thir ba, cdc ngdn hang cin dw bdo dwoc tinh hinh chién sw ctia thé’ gioi ndéi chung va Viét Nam
néi riéng dé cé dinh hwéng trong viéc cho vay thé chdp bang tai sin la bat dong sin hinh thanh trong
twong lai.

Do dic trung ctia bat dong san hinh thanh trong twong lai la tai san gan lién véi dat
chua hinh thanh hodc da dwoc hinh thanh nhung chu thé xac lap quyén so hitu tai san sau thoi
diém xéc 1ap giao dich nén mutc d0 rui ro cao néu c6 su bién dong vé tinh hinh kinh t€, cac sy
kién bat kha khang xay ra nhu chién tranh, dich bénh, hoa hoan thi bat dong san hinh thanh
trong tuong lai sé khé hoan thanh trong thoi gian du dinh hodc kéo dai viéc thiec hién du an
hodc dy 4n bi ngung tré do nha dau tu khong con vén dé€ dau tw, khong cé kha nang chi tra.

Chinh vi vay, viéc nam tinh hinh chinh trj, kinh t€ cta thé giéi néi chung va Viét Nam ndi riéng
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sé giup cho ngan hang can nhac viéc cho vay thé chdp d6i vdi loai tai san nay, han ché'tdi da rui

ro trong hoat ddng ctia minh.

5. Két luan

Bat dong san hinh thanh trong twong lai la mét van dé mdi, phtic tap va con gay nhiéu
tranh cai; tuy nhién ciing khong th& phti nhan rang viéc dung loai tai san nay lam tai san bao
dam gop phan mo rong kha nang vay von ctia cac ca nhan, doanh nghiép xay dung du an, han
ché rui ro d6i voi nguoi cho vay 1a cac td chite tin dung, qua d6 thuc day kinh t& ca nuée. Tuy
nhién, viéc thé chap bat dong san hinh thanh trong twong lai dang gdp nhiéu thach thiic boi sw
thiéu dong b ctia quy dinh phap luat va thuc t& dién ra rat phitc tap, vueot ra ngoai kha nang
kiém soat cua phap luat. Hién nay, Luat D4t dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat ddng san nam
2023 da ra doi, da c6 hiéu luc thi hanh, nhung van chura cé quy dinh cu thé vé bat dong san
hinh thanh trong twong lai va cac van dé lién quan thé chdp bat ddng san hinh thanh trong
twong lai. Vi vay, trudc mat can thiét phai xay dung an 1é phit hop d& qua trinh xét xtr dam bao
tinh nhanh chéng, cong béng trong xtt ly cac vu viéc lién quan dén thé chap loai tai san nay khi

ma cac van ban quy pham phap luat chwa c¢é quy dinh noi dung cu thé.
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