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Bat cap vé thé chap nha & hinh thanh trong twong lai:
M@t sé kién nghi hoan thién

Lé Hung Vwong”
Nhan ngay 11 thang 09 nam 2023. Chap nhan ding ngay 10 thang 01 nim 2024.

Tom tit: Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (HTTTL) véi ddc diém 1a tai san dang trong giai
doan hinh thanh, dang xdy dung vé mit thyuc té thi tai san nay nam trén gidy to, thiét ké cua chi
dau tu. Viéc chu dau tu mang dy an di thé chap khong con 1a méi ma 1 didu binh thuong boi dé co
ngudn tai chinh xay dung du an, da sé chu dau tu ndo ciing mang du 4n di thé chp. Tuy nhién, thoi
gian vira qua van con nhiéu du 4n va nha & HTTTL d4 thé chép tai ngan hang thwong mai (NHTM)
nhung lai ky hop déng mua ban déi véi tai san di thé chip khi chua thuc hién viéc giai chip. Bai
viét phén tich thuc trang dang xay ra khi phap ludt chua hoan thién va dé xuat, kién nghi dé bao vé
cac bén tham gia trong viéc mua nha @ HTTTL ciia dy an dau tu xay dung nha 6.

Tir kh6a: Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, thé chip, du 4n dau tu xay dung nha 6.
Phéan loai nganh: Luat hoc

Abstract: Housing to be formed in the future is characterized as an asset which is in the
formation stage and actually under the construction, and this asset is on the papers and designs of
the investors. That the investors mortgage their projects is no longer a new thing, because most
investors mortgage their projects in order to have financial resources to build projects. Although
there are still many projects and houses to be formed in the future that have been mortgaged at
commercial banks recently, sales contracts have likewise been signed for the mortgaged assets
before the mortgage has been released. This article analyzes the current situation when the law has
not been completed yet, proposes to protect parties involved in buying houses to be formed in the
future of housing construction investment projects.

Keywords: Housing to be formed in the future, mortgage, housing construction investment project.
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1. Pit van dé

Thé chép nha & HTTTL la mot bién phap mang tinh du phong, thé hién ¢ chd nha &
HTTTL chi duoc dem ra xem xét va xtr 1y dé thu hoi no khi nguoi di vay khong thuc hién
hodc thuc hién khong dung nghia vu ctia minh d6i voi NHTM. Tinh dy phong nay tao ap
luc khién nguol di vay nang cao trach nhiém trong viéc thuc hién nghia vu tra ng néu
khong mudn cin nha bi phat mai dé thu hoi ng theo quy dinh ctia phap luét va theo sy thoa
thuan cta cac bén. Nhu thoi gian vira qua khi chii dau tu mang toan bo du 4n va can ho di
thé chap tai NHTM dé vay von trong khi di ky hop dong mua ban v6i ngudi dan da lam
cho nhiéu ho dan lao dao khi chii dau tu khong c¢6 kha ning tra ng vay, bi NHTM thu hoi
dé xtr 1y no.

* Truong Dai hoc Binh Duong.
Email: Islehungvuong@gmail.com
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Dén nay da c6 mot sd cong trinh nghién ctru khoa hoc phan tich van dé nay nhu Mgt s6
van dé phdp 1y vé thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai ngdn hang thwong mai ca
tac gia Huynh Anh (2016) dugc dang tai Tap chi Nghién ctru lap phap, sb 19, tr. 51-58 hay
DPang ky thé chap tai san hinh thanh trong twong lai - nhitng vin dé can hoan thién cua tac
gia Vi Thi Hong Yén (2019) duoc ding tai Tap chi Nghién ctru lap phéap sb 07 (383) -
2019 va Xdc dinh tai san thé chd'p theo tinh than B¢ ludt Dén sw nam 2015 cia tac gia
Nguyén Ngoc Dién (2019) tai Tap chi Nghién ctru Lap phap s6 2+3/2019. Tuy nhién, céc
cong trinh khoa hoc nay chi nghién ctru chuyén sau vao quy trinh thi tuc thé chap tai
NHTM hay nghién ctru chuyén tiép dang ky ddi v6i thé chap quyén tai san phat sinh tir
hop ddng mua ban nha & HTTTL. Do dé, bai viét cua tac gia nghién ctru, phan tich thuc
trang dang xay ra khi phap luat chua hoan thién vé thé chip nha ¢ HTTTL trong du 4n dau
tu xay dung nha ¢ dé dé xuét, kién nghi hoan thién.

2. Khai quat thé chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong dyw an diu tw xiy
dung nha &

Theo khoan 1, Piéu 317, Bo luat dan sy 2015 thi khai niém vé thé chip tai san nhu sau:
“Thé chép tai san 1a viéc mot bén (bén thé chap) dung tai san thudc sé hitu ctia minh dé
bao dam thyc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén kia (bén nhan thé chip)”. Ngoai
ra, thé chap tai san néi chung va thé chap nha & HTTTL néi riéng c6 thé dung dé bao dam
cho nhiéu loai nghia vy khac nhau. Tuy nhién, bao dam thyc hién nghia vu dan sy dugc sir
dung rat pho bién trong giao dich tin dung. Bién phap bao dam nay t6 ra rat hiéu qua va
thuong dugc cac NHTM lua chon &p dung ddi véi san phém cho vay mua nha dy an, nha
chung cu chua hoan thi¢n. S¢ di nhu vay boi nha ¢ 14 tai san c6 gia tri tuong dbi 16m, it bi
giam gia hodc giam gia véi mirc 46 khong dang ké, dic biét 1a nha ¢ tai cac khu vuc c6 toe
d6 d6 thi hoa nhanh nhu: thanh ph Ha Noi, thanh phd Pa Ning, Thanh phd HO Chi Minh.

Nhu vay, voi dac dlem la tai san dang trong g1a1 doan hinh thanh, dang xay dung vé mit
thyc té thi tai san nay nam trén glay to, thiét ké cta chu dau tu. Viéc bén nhan thé chap s&
cin ¢t vao cac gidy to phap ly, gidy to xay dung va nang luc ctia chu dau tu dé xac dinh tinh
thuc t& cta dy 4n ndy trong viéc hinh thanh tai san ma bén thé chap dem di thé chap. Cac
gidy to thuong duge bén nhan thé chap yéu cau cung cip nhu: hop dong mua ban nha, phiéu
thu, gidy ching nhan quyén sir dung dat, ban thiét ké ngéi nha dugc co quan c6 thim quyén
cap phép... Di voi truong hop nha & di hinh thanh nhung chua ding ky quyén so hiru. Vé
mit thyc té thi tai san da thanh hinh, d2 ton tai. Nhung tai san 1a bat dong san viéc quan 1y nha
nude vé cac thi tuc phdp 1y lién quan té1 s¢ hitu chat ché do vay viéc hoan thanh viéc s& hiu
nha & 13 thoi diém ngdi nha trén hoan thanh va thudc quyén sé hitu day du nhat. Con ddi voi
viéc khong chuyén giao cho bén nhan thé chap thi quy dinh nay trong truong hop tai san da
hinh thanh vé mat thyc té nhung chura hoan thanh thu tuc cép gidy chimg nhan quyén so hiu.

Vé du 4n dau tu xay dung nha & thi tai tai khoan 8, Dleu 3, Luat Nha ¢ 2014 da quy dinh cu
thé: “Dy 4n dau tu xdy dung nha & 13 tong horp cac dé xuét c6 lién quan dén viéc sir dung von
dé xay dung mdéi nha &, cac cong trinh ha tang ky thuat, ha tang xa hoi phuc vu nhu cau ¢ hodc
dé cai tao, stra chita nha & trén mot dia diém nhét dinh”. Dé thuc hién duoc du an dau tu xay
dung nha & thi vé quy dinh cua chu dau tu con c6 diéu kién khu dét dé thuc hién dy an, diéu
kién vé xay dung va mdt sO diéu kién khac co lién quan nhu phai dugc thanh 18p, hoat dong
theo phap luat Viét Nam, c6 von phap dinh, c6 chic ning kinh doanh bat dong san. ..

91



Tap chi Khoa hoc xa hoi Viét Nam, s6 3 - 2024

3. Thue trang quy dinh phap luit vé thé chip nha & hinh thanh trong twong lai
trong du an dau tw xay dung nha &

Trudc khi Ludt Nha ¢ 2014 c6 hiu lyc thi lién B Xay dung, Bo Tu phap, B Tai
nguyén va Méi trudng va Ngan hang Nha nudc di c6 thong tu lién tich s6 01/2014/TTLT-
NHNN-BXD-BTP-BTNMT dé huéng dan tha tuc thé chip nha & HTTTL theo Nghi dinh
71/2010/ND-CP. Sau d6, Thong tu sb 26/2015/TT-NHNN ctia Ngan hang Nha nuéc ban
hanh, dén thong tu lién tich s6 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ciia B6 Tu phap va Bo Tai
nguyén va Moi trudng cé hiéu luc da cho phép thé chip nha & va du an. Dén nay, thong tu
s6 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT hét hiéu luc va thay thé thong tu s6 07/2019/TT-BTP cia
B6 Tu phap.

3.1. Vé quy dinh cong chimg, chitng thire thé thé chdp tai san hinh thanh trong twong
lai trong dw an dau tu xdy dung nha o

Tuy phap luat di quy dinh thé chép tai san HTTTL dé dam bao nghia vu déan su, phd
bién nhét 14 dam béo tién vay trong hoat dong cip tin dung ctia cac NHTM. Tuy nhién, bét
cap trong viéc ho so thé chap va viéc cong ching hop dong din dén viéc thé chép tai san 1a
du 4n va nha ¢ tai san HTTTL c6 phan kho khin khi cac vin phong cong chimg va chi
nhanh vin phong dang ky déat dai da tir chdi cong chung, dang ky thé chip cac hop dong
giao dich thé chap du 4an dau tu xay dung nha &, nha & HTTTL véi 1y do ¢6 nhiéu vin ban
hudng din chua dong bo.

Thir nhdt, can ¢ Thong tu 26/2015/TT-NHNN thi ddi véi tai san thé chap 1a du 4n dau
tu xay dung nha 0 thi chii dau tu phai c6 hd so du an, thiét ké k¥ thuat caa du an duogc phé
duyét; phai c6 glay chtng nhan hoic quyét dinh glao dat, cho thué dit cua co quan nha
nude c¢6 tham quyen (ban g6¢); dong thoi hop dong thé chap phu hO’p voi quy dinh cua
phap ludt; va mot sb gidy to khac néu to chire tin dung can kiém tra ddi chiéu trong viéc
thé chap thi cha dau tu xuét trinh (khoan 1, diéu 9, théng tu 26/2015/TT-NHNN). Con khi
chil d4u tu thé chap tai san 1a nha & HTTTL trong du 4n dau tu xdy dung nha & thi cha dau
tu dap tng cac diéu kién néu trén va phai ¢ gidy to chimg minh da hoan thanh xong phan
mong theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung. Pay c6 thé néi 1a diéu kién bt budc dbi
v6i chil dau tu khi thé chap nha ¢ HTTTL.

Thit hai, dbi voi tai san thé chap 1a nha @ HTTTL dugc mua ctia cht dau tu trong du 4n
dau tu xay dung nha ¢ theo khoan 2 Diéu 40 Nghi dinh 102/2107/ND-CP ngay 01/09/2017
ctia Chinh phii thi ngoai yéu cau hd so nhu Diéu 1, “bén thé chap phai cung cdp Hop dong
mua ban nha & dugc ky giira bén thé chap véi cha dau tu phu hop quy dinh cta phap luat
vé nha &. Truong hop bén thé chap la bén nhan chuyen nhuong hop dong mua ban nha &,
thi phai nop thém van ban chuyén nhuong hop ddng mua ban nha & phu hop véi quy dinh
cua phap luat”. Con theo khoan 3, Piéu 9, Thong tu 26/2015/TT-NHNN thi phai bo sung
gidy to cerng minh d3 déng tién mua nha ¢ cho chi dau tu theo tién do thoa thuan
trong hop déng mua ban nha & va Hop d6ng thé chap phu hop voi quy dinh ctia phap luat.

Nhu vay cho thay, ho so thé chap dy an dau tu xay dung nha &, nha & HTTTL cuta chu
dau tu va ho so thé chap nha @ HTTTL ciia t chirc, ca nhan mua nha & HTTTL trong du
&n dau tu xay dung nha & chua dugc phéap luat quy dinh thong nhat.

Luét Cong chimg 2014 va Nghi dinh 29/2015/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot s6 diéu cua Luat Cong ching thi khéng quy dinh cy thé truong hop nao bit budce
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phai cong chimg, chimg thuc. Vi vay, viée cong chimg, ching thuce hop dong phai dua vao
quy dinh phap luat chuyén nganh dé quyét dinh dén hiéu luc cua hop dong thé chip trong
truong hop phap luat quy dinh hop dong thé chip d6 phai thuc hién cong chimg, ching
thuc hay khong. Trudong hop phap luit chuyén nganh khong quy dinh bit budc hop dong,
giao dich phai cong chiing, chung thuc thi cadc bén tham gia giao dich dugc tu thoa thuan
(Diéu 9, nghi dinh s6 163/2006/ND-CP).

Can ctr cac quy dinh ctia phap luat hién nay, ddi véi hop dong thé chip tai san HTTTL
phai duoc cong chimg, chimg thuc thi chi bt budc ddi voi trudng hop thé chdp nha &
HTTTL. Viéc tai san 13 du 4n dau tu xay dung nha ¢ hay nha & HTTTL khi thé chip thi
hau nhu c6 mutc do rai ro twong dwong nhau. Thé nhung Luat Nha & 2014 chi bét budc
cong chimg hop ddng thé chip ddi véi tai san 1a nha & HTTTL ma khong bit budc phai
cong chimg d6i v6i hop dong thé chip 1a du an dau tu xdy dung. Piéu nay di tao ra sy
khéc bi¢t trong quy dinh phap luit.

3.2. Ho so thu tuc ddang ky bién phdp bdo dam khi thé chap nha & hinh thanh trong
twong lai trong dw an dau tw xdy dung nha o

Ping ky bién phap bao dam 1a viéc co quan ding ky ghi vao sb dang ky hodc nhap vao
co s& dit lidu vé viéc bén bao dam dung tai san dé bao dam thyc hién nghia vu ddi voi bén
nhan bao dam theo khoan 1, Diéu 3 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP ciia Chinh phii vé ding
ky cac blen phéap bao dam. Pang ky giao dich bdo dam 1a mot trong nhitng bi¢n phap bao
vé quyén loi hop phap cua bén nhan bao dam, mang ¥ nghla cong bd, cong khai quyén cua
bén nhan bao dam véi bén thir ba. Do phép luat khong bt budc tat ca déu phai dang ky ma
chi quy dinh cu thé mot sd trudng hop phai dang ky, con vé tai san HTTTL thi chi khi ¢6
yéu cau méi dang ky theo khoan 2, Diéu 4, Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP. Hoat dong
dang ky giao dich dam bao néi chung va dang ky thé chap tai san HTTTL noi riéng luon
duoc ap dung phd bién, rong rai tai cac NHTM va véi tlem an rui ro cua viéc nhan thé
chap bang tai san HTTTL mang lai, cho du tai Nghi dinh s6 102/2017/NDP-CP khong bét
budc nhung hau hét cac NHTM déu thyc hién dang ky giao dich dam bao dé duoc wu tién
thanh toan khi tai san d6 dugc dua ra xir Iy, nham giam thiéu rai ro khi ngén hang khong
thu duoc ng. Mic du ding ky giao dich bao dam cé ¥ nghia phap 1y rat quan trong nhung
viéc 4p dung tha tuc ding ky giao dich bao dam trong thoi gian qua boc 16 nhiéu van dé
can duoc khic phuc.

Hién nay, nha & HTTTL c6 hai loai giao dich c6 thé duoc xéac 1ap. Thit nhdt 1a thé chap
quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha & HTTTL dugc diéu chinh boi Thong tu
s6 08/2018/TT-BTP cuia Bo Tu phap ngay 20/6/2018, thu tuc dang ky thé chap duoc tién
hanh tai cac Trung tim ding ky giao dich, tai san thudc Cuc ding ky qudc gia giao dich
bao dam, B Tu phap. Thit hai thé chap nha ¢ HTTTL thong tu s6 26/2015/TT-NHNN.
Véi viéc dang ky hai phuong thic trén déu hop phap, viéc lua chon phuong thirc nao con
tuy thudc vao nhiéu yéu t6 nhu dic diém nha & HTTTL, ho so cua bén thé chip nhung qua
thue té cho thdy bién phap ché chap quyén tai san dugc cac td chirc tin dung ap dung phd
bién hon vi thu tuc don gian, d& thyc hién dong thoi kinh phi thap.

Cung mot ddi tuong nhung co thé xac 1ap duogc hai loai giao dich nén co thé dan dén
viéc mot tai san co thé dem di thé chap nhiéu lan. Truong hop to chire, ca nhan thé chap
nha & mua cta doanh nghiép kinh doanh bat dong san dé vay dudi dang quyén tai san
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phat sinh tir hop déng mua ban nha & dugc dang ky tai Trung tam dang ky giao dich bao
dam. Trong khi d6, chil dau tu thé chap toan bo du an dé vay vbn tai mot ngan hang khac
hay viéc cht dau tu di mang dy 4n di thé chép rdi ky hop ddong mua ban cho ngudi dan nhu
vu Chung cu Golden Field My Pinh, Ha Nbi, chi khi cu ddn mua nha mang hop dong mua
ban nha & d6 di thé chap thi méi phat hién ra 13 MB Land dang thé chip toan bo du 4n dé
dam bao cho cac nghia vu no ctua cong ty. Hay trudc d6 da xay ra vao nam 2016 tai thanh
phd HO Chi Minh, chi dau tu dy an chung cu The Harmona 1a Cong ty c¢6 phan Vat tu xuat
nhap khau T4an Binh (Tamexim) liy du 4n nay dem di thé chdp cho Ngan hang Pau tu va
Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Bic Sai Gon cho Cong ty ¢6 phan Thanh Nién vay sau do
tir ¥ ban cho ngudi ddn ma khong co sy déng ¥ ciia Ngan hang Dau tu va Phat trién Viét
Nam - Chi nhanh Béc Sai Gon. Tt vu viée ctia chung cur The Harmona c6 thé thiy nhiéu 15
hdng phép 1y lién quan dén viéc thé chép, cho vay nha & HTTTL.

Nhu vdy, mot tai san néu dang thé chap quyén tai san tir hop déng mua ban thi dang ky
tu nguyén tai Trung tim diang ky giao dich, tai san theo thu tuc cong bd. Nguoc lai véi tai
san d6 nhung thé chap nha & HTTTL thi dugc dang ky tai Van phong dang ky dt dai theo
thu tuc dang ky xac minh va la thua tuc bt budc. Hién nay rat thiéu su phéi hop, chia s&
thong tin cua hai co quan la Trung tam dang ky giao dich, tai san va Van phong dang ky
dat dai din dén tinh trang khach hang da thé chip nha ¢ dudi dang thé chap quyén tai san
tir hop ddng mua ban tai ngén hang nay nhung sau do6 lai tiép tuc dung nha 6 HTTTL d6 dé
thé chap tai mot ngan hang khac mic du phap luat khong cho phép. Vi vy, trong truong
hop khach hang khong thuc hién dung nghia vu da cam két trong hop dong tin dung thi rat
kho tién hanh xir 1y tai san thé chap dé thu hoi no.

3.3. Xur Iy tai san thé chdp la nha & hinh thanh trong twong lai trong dw dn ddu tw xdy
dung nha o

Xt 1y tai san bao dam 1a viéc cua céac t6 chire tin dung (TCTD) ap dung cac bién phap
d6i voi tai san bao dam tién vay ctia khach hang dé thu hdi cac khoan ng ma khach hang
khong cé kha nang chi tra. Xt 1y tai san dam bao (TSBD) la mét giai doan trong ca qua
trinh bao dam tién vay bang tai san. Trong giai doan nay cac TCTD s€ can ctt vao nhirng
quy dinh cta phép luat, nhitng thoa thuan trong hop dong tin dung dé thuc hién cac bién
phap ddi véi tai san bao dam nham thu hoi cac khoan minh d cho vay khi c6 su vi pham
nghia vu cta khach hang vay, bén bao lanh theo nhiing cam két da thoa thuén trong hop
dong tin dung, hop déng bao dam tién vay.

Céc bién phap xur Iy TSBD tién vay chi duoc thuc hién khi khach hang vay vi pham
nghia vu tra ng. Trong quan hé tin dung ngan hang, nghia vu dugc bao dam bao gdm nghia
vu tra ng vay khi dén han, nghia vu sir dung von vay dung muc dich va nghia vy thuc hién
cac cam két khac. Vi vay, trong bao dam tién vay, thoi diém phat sinh xir Iy TSBD s& xay
ra khi dén han tra ng hodc khi khach hang vay vi pham nghia vu trd ng, vi pham cac cam
két khac khi sir dung von da vay cac TCTD thi viéc xir Iy TSBD khong can phai doi dén
thoi diém khoan no dén han. X Iy TSBD 1a diéu ma ca TCTD va ca bén duoc cap tin
dung déu khéng mong mudn boi trén thuc té khi ap dung gap rat nhiéu kho khan, vudng
mic va phirc tap nhu:

Thir nhat, vuong mic khi dinh gia TSBD, nha & 1a loai tai sdn ma gia tri cia né dugc
xac dinh boi nhidu yéu td nhur vi tri, thiét ké va xu hudng cia thi truong nén khi danh gia
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gia tri nha ¢ rat dé gap cac thiéu sot, nhiéu khi con dinh gia cao hon gia tri thuc té. Piéu
nay dan dén viéc khi xtr Iy TSBP ngan hang c6 kha ning khong thu hoi du vén da cap do
gia tri TSBD thép hon gia tri khoan vay.

Thir hai, vaéng mic trong viéc lwa chon phuong thirc xtr Iy TSBD. Tai thoi diém xir Iy
TSBD ma nha & chua hoan thanh hodc chua ding ky quyén sé hitu thi cac TCTD gip phai
nhiéu bt loi. Néu lya chon phuong an nhan TSBD thi phai bo ra nhiéu chi phi dé hoan
thién, bao dam va trong coi ma vén lai khong thé quay vong dugce vi ndm trong TSBD.
Néu chon phuong an ban TSBD thi rat khé trong viée tim ngudi mua vi khach hang rit e
ngai khi mua tai san bi cac TCTD xtt Iy dé thu héi no.

Thir ba, thiéu sy hop tac ciia bén bao dam trong chuyén quyén so hitu khi TSBP dugc
dem ban dau gia. Khi xtr Iy TSBD bang bién phap dau gid, ngudi mua di chuyén tién mua
TSBD vio tai khoan cta t6 chic c6 kha ning ban ddu gia nhung bén bao dam cb tinh
khong ban giao TSBD, mac du viéc ban giao TSBD da dugc 1ap thanh bién ban. Bén bao
dam khong chi khong chiu ky bién ban ban giao ma con ¢ tinh khong di chuyén dd dac,
phuong tién 1am vi¢c va con nguoi ra khoi khuon vién TSBD. Do do, viéc xu ly TSBD kéo
dai mat nhiéu thoi gian. Ngoai ra, cac vu 4n lién quan dén xtr 1y tai san thé chap thudng
kéo dai. Toa an & mot sd dia phuong da khong quyét dinh dua vu an ra xét xir trong thoi
han tb tung do phép ludt quy dinh, c6 vu an kéo dai dén 2 nam ké tur ngay thu Iy vu 4&n ma
Toa 4n van khong mo phién toa xét xir vi Toa 4n dang x4c minh lai tinh trang cia TSBD
nhu dién tich dat, chu s& hiru tai san... diéu nay da gdy anh huong nghiém trong dén gié tri
TSBD 1a mét trong nhimg nguyén nhan din dén tinh trang no xu kéo dai, anh huong dén
kha nang thanh khoan, gay rui ro cho cac TCTD.

4. Kién nghi hoan thién phap luat vé thé chiap nha & hinh thanh trong twong lai
cua to chirc, cad nhan trong du an dau tw xay dung nha &

Viéc chii dau tu mang dy an di thé chdp khong con 1 chuyén méi va theo nhiéu chuyén
gia, diéu nay 1 hét stirc binh thudng boi dé c6 ngudn tai chinh xdy dung du an, hau nhu
chu dau tu ndo cling mang dy 4n di thé chip. Tuy nhién, d6 chi 1a phan ndi cia tang bing
chim, bdi hién nay dang ton tai mot thuc té 1 nhiéu doanh nghiép vo tu ban nha da thé
chap cho khach hang ma khong thyc hién giai chap, don khach hang vao canh do khoc do
cudi trude ndi lo mat nha. Khi ngan hang da dong y cho chu dau tu ban ma khong qua giai
chap thi ngan hang va chu dau tu phai tu giai quyét véi nhau. Néu c6 rai ro xdy ra, ngan
hang va chu dau tu sé phai chiu trach nhiém, con ngudi dan s€ duoc phap luat bao vé
quyén loi chinh dang cta minh.

Thoi gian vira qua, di c6 nhiéu tinh, thanh phd da cong khai cac du an dang thé chap &
ngan hang theo cong van s6 2043/BTNMT-TCQLDD ngay 30/5/2016 cua Tong cuc Quan
ly Pt dai, Bo Tai nguyén va Mbi truong. Vao ngay 14/07/2016 lan dau tién So¢ Tai
nguyén va Mbi truong thanh phd H6 Chi Minh coéng b rong rdi danh sach 77 du an bat
dong san dang trong tinh trang thé chdp ngan hang. Pén nim 2017 thi S& Tai nguyén va
Mbi trudng tinh Khanh Hoa cong bd danh sach cac dy an dau tu xay dung nha & trén dja
ban tinh bao gdm 8 dy an khu d6 thi va hon 20 khu biét thy sinh thai dang thé chap tai
ngan hang. Sau d6, nim 2018 Vin phong Pang ky dat dai, S& Tai nguyén va Méi truong
Ha Noi di cong bd danh sach 92 dy an nha & dang dugc thé chp tai ngan hang. Ngay
10/04/2022 S¢ Xay dung Pa Néng ciing da cong bd danh sach 11 du an nha ¢ hinh thanh
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trong twong lai du diéu kién dugc ban, trong d6 c6 sau du an dang thé chip ngan hang. Vi
vay, dbi voi cac du 4n hodc nha & HTTTL nao dang thé chdp ¢ ngan hang thi phai cong
khai phai rd rang, chi tiét va cap nhat thuong xuyén dé t6 churc, ca nhan dugc biét. Viec
chu dau tu co thé sir dung du an dang x4y dung dé thé chip vay vdn tai ngan hang nay, con
khach hang mua cin ho sau khi ky hop ddng mua ban can ho thudc cong trinh trén, co thé
dem thé chip ngan hang dé vay va tra tién mua cin ho tai du an d6. Diéu nay dan dén tinh
trang mau thuan loi ich trong trudng hop ngan hang can xir 1y tai san thé chap.

4.1. Hoan thién quy dinh vé cong chitng, chitng thuc thé chdp nha & hinh thanh trong
twong lai trong dy an dau tw xay dung nha o

Nhu da phan tich ¢ trén, mac du trinh ty, tha tuc thé chép du 4n dau tu xay dyng nha o,
nha ¢ HTTTL duoc quy dinh tai Muc II, thong tu s6 26/2015/TT-NHNN cuia Ngan hang
Nha nudc nhung con mang tinh chung chung “viéc _cong chimg hop dong thé chap, dang
ky thé chap thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé cong chu:ng, dang ky thé chap va cac
quy dinh ctia phap luat c6 lién quan” (khoan 3, Piéu 1, thong tu s6 26/2015/TT-NHNN).

V6i ¥ nghia clia viéc cong ching 1a ching nhan tinh xéac thuc, hop phéap ciia hop dong,
giao dich dan su béng van ban (khoan 1, Diéu 2, Luat Cong chung 2014), s& gop phén
giam thiéu rai ro d6i véi loai giao dich mang tinh rui ro cao nhu giao dich thé chap tai san
HTTTL. Vi vay, tranh nguy co hop dong thé chap du 4n dau tu xdy dung nha & bi tuyén vo
hiéu cling nhu nham dam bao quyén loi ctia clia cac bén tham gia giao dich, quan diém cta
tac gia 1a khong chi nha ¢ HTTTL ma ddi véi tai san thé chip 13 du an du tu xay dung
nha ¢ déu phai bit budc cong chimg hop dong khi thuc hién giao dich thé chip.

4.2. Hoan thién quy dinh vé dang ky giao dich bao dam hop dong thé chdp nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trong dw an dau tw xdy dung nha ¢

Thé chap nha & HTTTL mang dic tinh cua bién phap thé chap néi chung 1a khong co su
chuyén giao nha & HTTTL ma bén thé chap chi giao nhiing gidy t& chirng minh ngdi nha
d6 thudc quyén sé hitu cia minh. Déi tuong duoc dem ra lam tai san bao dam trong truong
hop nay 1a nha & HTTTL nén muc do rai ro cang cao. Vi vay, nhiém vu dat ra cho céc
TCTD la lam thé nao vira thuc hién hoat dong tin dung ngan hang theo dung chirc ning
nhung ciing phai tim cach han ché rili ro vé mic thap nhat khi nhan thé chip lai tai san
nay.

Nhu phan tich & trén, chinh sy thiéu nhit quan trong quy dinh vé thi tuc thé chap gitta
Thong tu 26/2015/TT-NHNN va Thong tu s6 08/2018/TT-BTP dan dén tinh trang mot tai
san c6 thé dem thé chip tai nhiéu t6 chuc tin dung khac nhau. Do vdy, dé dam bao tinh
minh bach, chinh x4c trong cac giao dich nay thi doi hoi phai c¢6 sy théng nhat va lién két
chit ché trong viéc cung cap thong tin giita Trung tim ding ky giao dich, tai san thudc Cuc
Ping ky qudc gia giao dich bao dam va Vin phong ding ky dat dai theo huéng xdy dung
dir liéu dién tir quéc gia vé giao dich bdo dam, cap nhat kip thoi cac giao dich lién quan
dén tai san, tinh trang tai san va chu s¢ hitu tai san dac bi¢t 1a cac tai san c6 gia tri 1én nhu
quyén str dung dét, nha &... 1am co so tham chiéu cho dang ky giao dich bao dam. Pé dugc
nhu véy thi s& khéng con tinh trang mot cin nha vira duoc thé chip quyén tai san tir hop
ddng mua ban tai mot TCTD, thuc hién diang ky giao dich bao dam tai Trung tim Pang ky
giao dich, tai san thuéc Cuc Pang ky qudc gia giao dich bao dam rdi dem thé chap tai mot
TCTD khac va dang ky thé chap tai Vian phong ding ky dat dai.
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4.3. Hoan thién cdc gidi phdp lién quan dén van dé xir Iy tai san thé chdp la nha & hinh
thanh trong twong lai

Thir nhat, vé trinh tu, th tuc xir Iy tai san thé chap. Trong thuc té, cac TCTD rat ling
tang khi tién hanh quy trinh xir 1y tai san thé chap dic biét 1a doi v6i nha & HTTTL. Vi
vdy, can phai cu thé, chi tiét hoa quy trinh xir 1y tai san thé chip n6i chung va bién phép xur
ly tai san riéng trong d6 dic biét dén trudng hop xur 1y tai san thé chap khi khong co sy tu
nguyén, hop tac ciia bén thé chép. ‘Trong truong hop nay, phap luat can quy dinh vé bién
phap cudng ché dé xtr 1y tai san thé chap khi c6 yéu cau dat ra, dac bi¢t can quy dinh trach
nhiém thu glu tai san bao dam thudc vé co quan, t6 chirc nao.

Thir hai, can nang cao hiéu qua cua hoat dong xét xir, rut gon thu tuc td tung va thi hanh
an trong giai quyét cac vu kién yéu cau xu ly tai san bao dam dé cac TCTD thu hoi vén,
quay vong von, tai dau tu, tao loi nhuén phat trién kinh doanh. Diéu 179 B6 luat T tung
dan su 2015 quy dinh vé thoi han chuan bi xét xir thi thoi han ti da 6 thang ké tir ngay thu
1y vu én ddi véi vu 4n 6 tinh chat phuc tap hodc do trd ngai khach quan.

5. Két luan

Déi véi tai san dam bao 1a dy an dau tu xay dung nha ¢, nha @ HTTTL thi day 1a tai san
c6 mirc rui ro rat cao. Viée ding ky thé chap tai san HTTTL 1a mot trong cac bién phap
dam bao nham han ché rai ro khi ngén hang cap vén tin dung. Khi thé chip dy an dau tu
xay dung nha ¢, nha & HTTTL thi tai thoi diém thé chép tai san chua dugc hinh thanh hoac
da hinh thanh nhung chua xé4c 1ap quyén s¢ hitu, viéc nha d6 c6 hinh thanh hay khong con
phu thudc vao nhiéu yéu té khach quan va chu quan. Trong nén kinh té phat trién hién nay
ctia dat nudc ta thi viéc thé chip tai san HTTTL dé c6 ngudn tién thanh toan cho cha dau
tu va mot thoi gian sau d6 duoc sé hitu cin ho 1a diéu mong udc cua nhiéu ngudi dan sinh
sdng tai cac thanh phd 16n. Vi vay, viéc quy dinh cu thé viéc thé chip nha ¢ HTTTL nhim
tao can cu phap 1y hop phap va thuc ddy cac giao dich trong quan hé dan sy, kinh té trong
nén kinh té thi truong

Bang viéc hé théng hoa cac quy dinh lién quan dén thé chap dy an dau tw xay dung nha
¢, nha ¢ HTTTL. Trong thoi gian t6i, hy vong nhimg kho khan, vuéng miac dugc cac nha
lam luat stra chira nham théo go vudéng mAc, tao ra sy thdng sudt dé cac to chirc va ca nhan
thuc hién giao dich duoc théng nhat.
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