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Tém tit:

Thé chip quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong
twong lai (HTTTL) la mot trong nhing bién phap bao dam thyc hién nghia vu dan sy. Tuy
con nhiéu quan diém trai chiéu xoay quanh van dé nay, nhung thyc té, cac t chirc tin dung
van lua chon hinh thire nhan thé chip quyén tai san _phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢
HTTTL dé bao dam thuc hién nghia vu dan su. Bai viét ban vé ding ky thé chap quyén tai san
phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Tir khéa: thé chap quyén tai san, quyén tai san phat sinh tir hgp dong, hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

1. Pit van dé

Thé chap quyén tai san phét sinh tir hop d6ng mua ban nha @ HTTTL 1a mot trong nhing
quyén co ban cua chu so hitu tai san dugc ghi nhan trong Hién phap nam 2013[1]. Ké thira
nhirng nguyén tac nén tang cta Hién phap ndm 2013, Bo luat Dan sy nam 2015 ghi nhan
nhirng nguyén tic co ban, trong d6 c6 nguyén tic bao ho nhu nhau vé cac quyén nhan than va
tai san[2]. Pay dugc xem 1a co s phap 1y viing chic dé chi so hitu tai san thuc hién cac quyén
ctia chu s& hitu ddi vai tai san va 1a co sé quan trong dé cac t6 chuc tin dung thuc hi¢én bién
phap bao dam thuc hién nghia vu dan sy, dang nhéic dén 13 bién phap bao dam thyc hién nghia
vu dan sy bang thé chip tai san.

Ping ky thé chap quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL Ia viéc
Trung tam dang ky giao dich, tai san cua Cuc Dang ky quoc gia giao dich bao dam thudc Bo
Tu phap ghi nhan cac thong tin vé viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop ddéng mua ban
nha & HTTTL vao s ding ky. Hay néi cach khéc, dang ky thé chap quyen tai san phat sinh tir
hop dong mua ban nha & HTTTL 1a su kién phap 1y 1am phat sinh, thay d6i hodc cham dirt cac
quyén d6i véi tai san theo trinh ty, thu tyc luat dinh.

Phép luat vé dang ky tai san noi chung, dang ky thé chap quyen tai san phat sinh tur hop
d6ng mua ban nha & HTTTL noi riéng hién nay chua day du, rit tin man va rai rac & cic van
ban quy pham phdp luat khac nhau.

2. Pic diém phap ly vé thé chip quyén tai san phit sinh tir hop dong mua ban nha
0 hinh thanh trong twong lai

Thé chap quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha 6 HTTTL la mét trong nhiing
bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su can thiét phu hop véi thuc tién. Viéc thé chap
quyen tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL c6 nhitng dic diém nhat dinh, cu
thé:

Thir nhdt, quyén tai san phdt sinh tir hop dong mua ban nha ¢ HTTTL la mot logi tai san
vé hinh. Diéu 115 B0 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: Quyen tai san la quyen tri gia duoc
bdng tién, bao gom quyén tai san doi voi doi twong quyén sé hiku tri tué, quyén siv dung dat
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va cdc quyén tai san khdc”. Bo luat Dan sy nim 2015 khong dinh nghia quyén tai san ma dat
ra tiéu chi xem xét quyén tai san dya trén ddc tinh “tri gia duoc béng tién” va liét ké céc dang
clia quyeén tai san. Cac dang quyén tai san noi chung, quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban nha & HTTTL néi riéng 1a nhiing loai tai san vo hinh, con ngudi khong thé nhan biét duoc
thong qua cac gidc quan ma xéac dinh dua trén nhimng thong tin vé quyén tai san[3].

Thir hai, quyén tai san phdt sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL thudc sé hitu ciia
bén thé chdp Khoan 1 Diéu 295 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “7ai san bao dam phai
thuoc quyén so hitu cua bén bao dam, trir truong hop cam giir tai san, bao luu quyén so

Quyen tai san phat sinh tir hop ddéng mua ban nha & HTTTL 1a mot loai tai san, do do,
khl thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ HTTTL tai sdn bao dam phai
thudc so hiru bén thé chap. Viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hgp déng mua ban nha &
HTTTL c6 thé bao dam thyuc hién nghia vu cho chinh bén thé chép hodc nguoi khac.

Thir ba, thé chdp quyén tai san phdt sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL la mt bién
phap bao dam thuc hién nghia vy dan su. Xuét phat tir ban chit ctia quan hé thé chép, muc
dich cua viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop d6ng mua ban nha ¢ HTTTL nham bao
dam thuc hién nghia vu dan sy, van dé nay dugc phap luat ghi nhan va quy dinh chi tiét tai
Muc 3 Chuong XV B0 luat Dan sy nam 2015. Viéc thtra nhan ché dinh thé chap quyen tal san
phat sinh tur hop déng mua ban nha & HTTTL 1a mot bién phap bao ddm thyc hién nghia vu
dan sy gitp cac bén bao vé quyén va loi ich hop phap ctia minh, tao ra méi trudng giao dich
dan sy lanh manh, tién bd va hiéu qua.

Thir tu, thé chdp quyén tai san phdt sinh tiv hop dong mua bdn nha & HTTTL la bi¢n
phdp mang tinh phong ngira, bé sung cho nghia vu chinh. Viéc thé chap quyén tai san phat
sinh tir hgp dong mua ban nha & HTTTL khong ton tai doc 1ap ma ludn phu thudc vao quan
hé déan sy chinh hodc nghia vy chinh ndo dé (co thé 1a nghia vu phét sinh tir hop dong vay/hop
d6ng tin dung). Vai trd cta bién phap bao dam thyuc hién nghia vu 13 dé bao dam bén c6 nghia
vu thuc hién ding va ddy du nghia vu ctia minh, néu khong thuc hién ding va day da nghia
vu thi bién phap bao dam thyc hién nghia vy méi phat sinh y nghia phap ly[4].

Thit ndm, vin dé chuyén giao tai san trong quan h¢ thé chdp quyén tai san phdt sinh tir
hop dong mua ban nha ¢ HTTTL. Thé chip quy¢n tai san phat sinh tir hop d6ng mua ban nha
0 HTTTL la mét dang thé chap tai san, viéc chuyén giao tai san thé chap thuc hién theo phap
luat vé dan sy. Theo do, tai khoan 2 Diéu 317 B luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Tai sdn
thé chap do bén thé chdp giir. Cdc bén c6 thé théa thugn giao cho nguoi thir ba giir tai san thé
chap Nhu vay, phap luat quy dinh bén thé chap van gitr tai san thé chap va chi chuyén giao
gidy to chu quyén tai san cho bén nhan thé chap. Trong truong hop c6 thoa thuan, thi viée gitr
tai san thé chap co the giao cho bén thir ba.

3. Phap luit vé ding ky thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong twong lai

Viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL thuc hién theo
quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2014, Nghi dinh $699/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh
pht quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh mot s6 diéu cia Luat Nha & nam 2014 va cac quy
dinh cua phép luat c6 lién quan[5].

Khoan 2 Piéu 147 Luat Nha & nam 2014 quy dinh: “T6 chitc, cd nhdn xdy dung nha &
hinh thanh trong twong lai trén thira ddt & hop phdp ciia minh; té chire, ¢ nhdn mua nha &
hinh thanh trong twong lai trong dw dn ddu tw xdy dung nha & cia chii dau tw dwoc thé chdp

2


https://tapchicongthuong.vn/#_ftn3
https://tapchicongthuong.vn/#_ftn4
https://tapchicongthuong.vn/#_ftn5

nha ¢ nay tai té chire tin dung dang hoat déng tai Viét Nam dé vay véon phuc vu cho xdy dung
nha & hodc dé mua chinh nha & d6”. Nhu vay, Luat Nha & nam 2014 da tach biét gitra 2 hinh
thire giao dich thé chip, d6 1a thé chip nha @ HTTTL va thé chip quyén tai san san phat sinh
tir hop dong mua ban nha & HTTTL.

Khoan 8 Piéu 81 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu quy
dinh: “Ké tir ngdy Nghi dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh, viéc thé chap dw dn dau t xdy dung
nha 6, nha ¢ hinh thanh trong twong lai, thé chdp quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban, thué mua nha 6, hop dong chuyén nhwong dy én va cdc quyén tai san khdc lién quan dén
nha 6, dw an dau tw xdy dung nha ¢ thudc dién dwoc thé chap theo quy dinh ciia phap ludt
phai thye hién theo quy dinh cua Ludt Nha ¢ va Nghi dinh nay; cdc truong hop thé chap duw
dan dau tw xdy dung nha o, nha ¢ hinh thanh trong twong lai va cac quyén tai san lién quan
dén nha ¢, dw an dau tie xdy dung nha & quy dinh tai Khodn nay khéng ding véi quy dinh ciia
Ludt Nha o va Nghi dinh nay thi khong co gia tri phap ly va khong dwoc phap ludt cong nhan”.
Vi quy dinh nay, ké tir ngay 10/12/2015 - Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phu c6 hiéu luc, viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha &
HTTTL phai tuan thu theo quy dinh cua Luat Nha ¢ va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015.

Diéu kién thuc hién thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha @ HTTTL
thue hién theo hudng dan tai khoan 3 Diéu 7 cua Théng tu s 26/2015/TT-NHNN ngay
9/12/2015 ctiia Ngan hang Nha nudc hudng dan trinh ty, thu tuc thé chap va giai chap tai san
1a dy an dau tu x@y dung nha 0, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Theo do, t6 chtrc, ci nhan
dugc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop d6ng mua ban nha ¢ HTTTL duoc thé chap khi
du diéu kién sau: C6 hop déng mua ban nha ¢ HTTTL ky két v6i chu dau tu; Co vin ban
chuyen nhugng hop dong mua ban nha & HTTTL neu 12 bén nhan chuyén nhuong hop
d6ng mua ban nha & HTTTL theo quy dinh[6]; Co glay td chimg minh da dong tién mua nha
& cho chu dau tu theo tién d6 thoa thuin trong hop d6ng mua ban nha ¢ HTTTL; Khong thude
dién dang co khiéu nai, khiéu kién, tranh chap vé hop dong mua ban nha & HTTTL hoic vé
viéc chuyén nhuong hop dong mua ban nha & HTTTL; Khong bi ké bién dé thi hanh 4n hodc
khong bi ké bién dé chép hanh quyét dinh hanh chinh da co hiCu lyc phap luat cua co quan
nha nude c6 tham quyén; Khong thudc dién da c6 quyet dinh thu hoi dat, c6 thong bao giai
toa, pha do nha ¢ cua co quan nha nudc co tham quyén.

Thanh phan hd so thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ HTTTL
thyc hién theo hudng dan tai khoan 3 Diéu 9 Thong tu $6 26/2015/TT-NHNN ngay 9/12/2015
ciia Ngan hang Nha nudce Viét Nam hudng dan trinh tu, thi tuc thé chip va giai chap tai san
1a dy 4n dau tu xdy dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Theo d6, hd so thé chap
gém: Hop dong mua ban nha & HTTTL dugc ky gitta bén thé chap v6i chu dau tu phu hop quy
dinh cta phap luat vé nha & (ban géc) Vin ban chuyén nhuong hop df)ng mua ban nha &
HTTTL theo quy dinh ciia phap luat vé nha & di voi truong hop bén thé chap 1a bén nhan
chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL (ban gbc); Gidy to ching minh da dong tién
mua nha & HTTTL cho chu dau tu theo tién do thoa thudn trong hop dong mua ban nha &
HTTTL (ban gbc); Hop dong thé chap phu hop véi quy dinh cua phap luat; Cac gidy to khac
(néu co).

Viée dang ky thé chip quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL thyc
hién theo hudng dan cua Thong tu s6 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 ctia B6 Tu phap
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huéng ddn mot sé nodi dung vé dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gin lién v6i dat.
Trong dé, mot sé ndi dung dang quan tdm nhu viée dang ky thé chdp quyén tai san phat sinh
tir hop dong mua ban nha ¢ HTTTL khong duoc thyc hién ddng thoi dang ky the chap nha &
HTTTL do. Cac bén tham gia hop ddng thé chap nha & HTTTL c6 thé yéu cau chuyén tlep
dang ky thé chap quyén tai san phat sinh tir hop d6ng mua ban nha & HTTTL trong mot sd
truong hop nhu da dang ky thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ c6
yéu cau chuyen sang dang ky thé chap nha & HTTTL, da dang ky thé chép quyen tai san phat
sinh tir hop d6ng mua ban nha & HTTTL c¢6 yéu cau chuyén sang dang ky thé chap nha & do
nha & HTTTL da dugc hinh thanh (da dugc nghi¢m thu dua vao st dung);...

Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 caa Chinh phu quy dinh thi hanh Bo luét
Dan sy vé bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su cling dé cap dén nhirng nd1 dung lién
quan dén thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL. Cu thé, tai
khoan 3 Diéu 9 cua Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 ctia Chinh phu quy
dinh: “Truong hop tai san bdo dam la quyén tai san thi thong tin dwoe mé ta theo théa thudn
phdi thé hién dwgc tén, can cir phdp 1y phat sinh quyén tai san”. Hay, tai Diéu 18 ctia Nghi
dinh nay ciing quy dinh: “Chu dau tw ¢é thé ding toan b di an dau tw, quyén tai san cia
minh vé khai thac, quan Iy dw dn dau tw va quyén tai san khdc hodc tai san khdc thudce dw dn
dau tw dé bao dam thuc hién nghia vu”.

4. Mot so bat cap va giai phap hoan thién phap luét vé ding ky thé chip quyén tai
san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thit nhat, chwa chinh thike ghi nhdn viéc thé chdp quyén tai san phdt sinh tie hop dong
mua ban nha o nha o hinh thanh trong tuwong lai.

Nhu da phan tich, Luat Nha & ndm 2014, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu ciia Luat Nha ¢ ndm 2014
va Thong tu $6 26/2015/TT-NHNN ngay 9/12/2015 cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam huong
dan trinh tu, thu tuc thé chap va giai chap tai san la du an dau tu xdy dyng nha &, nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai chi nhic dén viéc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban
nha & HTTTL duoc thuc hién nhu thé chap nha & HTTTL ma chua dugc c6 quy dinh cu thé
diéu chinh van dé nay. Do d6, vé lau dai dé dap tmg duogc thuc tién phat trién kinh té - xa hoi
cling nhu dam tinh an toan, minh bach vé tai san, giao dich thi viéc quy dinh diéu chinh van
dé thé chip quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha  HTTTL 4 can thiét.

Thit hai, viedng mdc trong viéc chuyén tiép dang ky thé chdp quyén tai san phdt sinh tir
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Theo quy dinh tai khoan Piéu 18 Thong tu sO 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 cua Bo
Tu phap huong dan mot sO noi dung vé dang ky thé chip quyén sir dung dat, tai san gan lién
v6i dat viée chuyén tiép dang ky thé chap quy¢n tai san phat sinh tir hop dong thyc hién trong
2 truong hop: (1) ba dang ky thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢
HTTTL c6 yéu cau chuyén sang dang ky thé chap nha @ HTTTL hodc (2) ba dang ky thé chap
quyen tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL c¢6 yéu cau chuyén sang dang ky
thé chap nha & do nha @ HTTTL di dugc hinh thanh (d4 dugc nghiém thu dua vao st dung).
Trong do, d6i véi truong hop chuyén tiép thir nhat can luu y rang ho so thé chap cia thé chap
nha & HTTTL va ho so thé chip cua quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢
HTTTL 1a khong gidng nhau[7], do d6 danh dong ban chat viéc chuyen tlep trong truong hop
nay 1a khong hop 1y. Giai phap dit ra 1a thyc hién giai chap d6i v6i thé chap quyén tai san phat
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sinh tur hop dong va thé chép lai d6i v&inha 6 HTTTL, ¢4 nhu vay ho so thé chép moi that su
dam bao day du, dung quy dinh phap lut.

Thir ba, thiéu co ché kiém sodt, quan Iy lién quan dén viéc ding ky thé chdp quyén tdi
sdan phdat sinh tir hop dong mua bdn nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Dbi voi viée dang ky thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha &
HTTTL. Theo quy dinh cta phap luat hién hanh, viéc ding ky giao dich bao dam dbi véi viée
thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL la khong bét budc, tuy
nhién néu tu nguyén dang ky sé duoc huong thtr tw vu tién thanh toan khi xtr Iy tai san theo
quy dinh cua phap luat dan su. Do do, dbi voi nhitng truong hop khong tu nguyén dang ky thi
viée kiém soat, quan 1y thé chip quyén tai san phat sinh tir hop ddong mua ban nha & HTTTL
tro nén kho khan. Vo1 y nghia quan trong trong cong tac quan ly nha nudc, cling nhu bao vé
quyén, loi ich hop phap cta to chirc, ca nhan va tang tinh minh bach hoa, tir d6 huong su
an toan trong cac giao dich, thic day sy phat trién kinh té - xa hoi thi viéc bat budc ding ky
thé chap dbi voi quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & HTTTL 1a giai phéap thich
hop.

Déi voi viec mo ta thong tin trong hop dong thé chap quyén tai san phat sinh tir hgp dong
mua ban nha 6 HTTTL. Thong tin m6 ta vé quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha
& HTTTL chinh 1a ndi dung vé d6i tuong cua hop ddng thé chap quyén tai san phat sinh tur
hop dong mua ban nha & HTTTL. Pdi tuong cua hop d6ng chinh 1 nodi dung vé quyén va
nghia vu phat sinh tir hop dong, hay néi cach khac doi tuong cua hop dong chinh 1a su dap
Ung gitra bén giao két (bén thé chip) véi bén cung giao ket (bén nhén thé chip) trong khuén
khé thuc hién hop dong va ddi twong nay mo ta cang chi tiét, cang cu thé thi tinh rui ro tranh
chap cang thap. Thuyc tién viéc mo ta thong tin vé quyén tai san phat sinh tir hop déng mua
ban nha & HTTTL con so sai, khong dép ung day du cac thong tin vé tén, vé cin ctr phat sinh
quyén tai san theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/03/2021
cua Chinh phu quy dinh thi hanh B§ luat Dan su vé bién phap bao dam thyc hién nghia vu dan
su.

Déi vai viee xur 1y vi pham lién quan, con thiéu nhitng quy dinh phép luét lién quan dén
viée xur Iy vi pham trong thé chap quy¢n tai san phat sinh tr hop d6ng mua ban nha & HTTTL
noi chung, dang ky thé chap quyen tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha & HTTTL noi
riéng. Do do, vé lau dai, can xéy dung co ché xur 1y thich hop dam bao tinh an toan va hiéu
qua trong viéc thé chip quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha 6 HTTTL.
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