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MO PAU

1. Li do chon dé tai

Khi nén kinh té thi truong ra doi va phét trién & Viét Nam tir giita nhirng
nam 1980, tin dung ngan hang da hinh thanh va ngay cang dong vai tro quan trong
d6i v6i viée phat trién kinh té. Vi diéu kién kinh té nuéc ta, tin dung ngan hang 1a
hinh thtrc tin dung chil yéu; 13 diéu kién dé dam bao qua trinh san xuét kinh doanh
dién ra thuong xuyén, lién tuc; 13 cong cu huy dong, tip trung vén dé thuc day su
phat trién kinh té va gop phan nang cao doi séng ngudi dan; cao hon, tin dung ngan
hang con 1a cong cu diéu tiét vi mo cua Nha nude. V6i tim quan trong nhu vay, can
¢6 nhiéu bién phap bao dam dé hoat dong nay phat trién lanh manh, trong d6 c6
bién phap bao dam thuc hién nghia vu ctia ngudi di vay ddi véi td chirc tin dung
(TCTD). Trong thuc tién bao dam tin dung cua cic ngin hang thwong mai dang
hoat dong tai Viét Nam, thé chap tai san 13 bién phap bao dam thuc hién nghia vu
phé) bién va hiéu qua. Va hién nay, cac loai tai san dugc dua vao giao dich thé chép
ngay cang phong phu hon, bao gom ca tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong
tuong lai (HTTTL). Néu chiing ta khai thac hiéu qua duogc hinh thirc cho vay thdng
qua nhan bao dam bang tai san hinh thanh trong tuong lai thi chic chin s& mang lai
ngudn thu nhap dang ké va ning cao uy tin ctia Ngan hang Thuong mai C6 phin
Viét Nam (NHTMCPVN), dong thoi dap ung kip thoi nhu cau von cta cac nha dau
tu, tir 46 gop phan vao ting trudng chung ciia nén kinh té.

Vé van dé thé chap tai san HTTTL, phap luat Viét Nam di c6 nhiing quy
dinh lién quan nhung chua thuc sy day dii va thong nhat. Do d6, hiéu qua thyc thi
trén thuc t& chua cao va con nhiéu vuéng mic nhu: vuéng mic trong viéc xac dinh
tai san HTTTL, vuong mic vé dinh gia tai san thé chép, vuong mic khi thyc hién
thu tuc giao két hop dong thé chip va vudng mic vé van dé xir 1y tai san thé chap
HTTTL....

Trong thoi gian hoc tAp va lam viéce thuc té voi cac phong cong ching, tac
gia Luén van da c6 co hoi dugce tiép can véi rat nhiéu cac giao dich bao dam cé doi

tuong 13 tai san HTTTL, qua d6 ciing thdy duoc nhitng khé khin, vudng mic ma



cac bén tham gia giao dich gip phai. Tac gia ciing d3 tim hiéu cac bai viét, bai
nghién ctru va mot sé ludn van lién quan dén van dé nay nhung nhan thiy day 13 van
dé con khd méi mé nén hién nay chwa c6 nhiéu nghién ctru chuyén sau. D6 1a nhiing
Iy do ma tac gia chon dé tai: “Thuec hi¢n phdp ludt vé thé chdp tai sin hinh thanh
trong twong lai trong hoat dong tin dung tai Ngan hang Thwong mai Cé phin
Viét Nam, tir thuwe tién tinh Qudng Ngdi”.

2. Tinh hinh nghién ciru ciia dé tai

Hién nay di c6 nhiéu cong trinh nghién ctiru bao gom khoéa luan tot nghiép,
luan vin thac sy, luan 4an tién si vé van dé bao dam tién vay cua cac ngan hang
thuong mai. Nhung thé chap tai san HTTTL lai 1a van dé kha mdi mé, tuy da dugc
dé cap dén trong cic cong trinh nghién ciru nhung chua chuyén siu, va moi dimg &
viéc phan tich mot s6 khia canh nhat dinh. Trong qua trinh thuc hién dé tai nay, tac
gia c6 tham khao cac bai nghién ctru d6 va tir 46 dua ra quan diém cua cd nhan
minh. Mot s6 cong trinh nghién ctru ¢6 thé ké dén nhu:

-Nguyén Thiy Duong (2013), Thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai
dé dam bao thuc hién nghia vu tu hop déng tin dung, Luan van Thac si Luat hoc,
Dai hoc Kinh té - Luat, Truong Pai hoc Qubc gia thanh ph6 Ho Chi Minh, thanh
phé H6 Chi Minh [13].

- Phan Thi Thu Phuong (2013), Thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai,
Luan van Thac si Luat hoc, Pai hoc Luat Ha N6i, Ha Noi.[35].

- Vit Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chdp va xir Iy tdi san thé chdp theo
quy dinh cua phap ludt dan sw Viét Nam hién hanh, Luan an Tién si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi [55].

C6 thé nhén thiy nhitng cong trinh nghién ctru noi trén tuy da c6 nhimng phan
tich kha siu sac vé tai san HTTTL noi chung va thé chap tai satn HTTTL néi riéng
nhung chua dé cap chuyén sdu dén van dé phap luat vé thé chép tai san HTTTL
trong hoat dong cho vay ciia cdc ngan hang thuong mai mét dé tai dang duoc quan
tdm nhu hién nay.

Mot huéng nghién ciru khac vé bao dam nghia vu dan sy bang tai san hinh



thanh trong tuong lai, c6 hai cong trinh nghién ctru dang chu y do la:

Tac gia Lé Thi Thu Thiy cha bién v6i cudn “Cdc bién phdp bdo dam tién
vay bdng tai san” xuét ban nim 2006. Chuong V sach nay tac gia ban dén “bao
dam tién vay bang tai san hinh thanh tir von vay”. Tac gia di phan tich kha day du
quy dinh cta phap luét ciing nhu thuc trang 4p dung ché dinh cho vay nhan bao dam
bang tai san hinh thanh tir von vay. Tuy nhién, phan viét nay trén co sé cac vin ban
phép luat hién nay da hét hiéu lyc (BLDS nam 1995, Nghi dinh 178/1999/ND-
CP...), nén c6 nhitng van dé khong con phu hop véi thyc tai.[49].

Tac gia Vuong Tuyét Linh nghién ctru dé tai “Phdp ludt bdo dam tién vay
bang tai san hinh thanh tir von vay - nhitng van dé i lugn va thuc tién dp dung”
luan van thac sy, nam 2008. Luan van c0 cai nhin toan dién quy trinh, tht tuc mot
tai san hinh thanh trong tuong lai dugc sur dung trong bao dam tin dung, cling nhu
vach ra nhitng kh6 khén phat sinh trong qua trinh thyc hién. Tuy vay, da hai nam
tréi qua tir ngay cong bd, thuc tién da phat sinh nhitng vin dé méi ma Luan vin
khong dé cap dén, chang han van dé cong ching hop dong bao dam.[27]

Ngoai ra, con c6 nhiéu bai viét dugc ding trén cac tap chi chuyén nganh, tuy
nhién chi mang tinh sy viéc ma khong cung cap cho nguoi doc cai nhin tong thé cia
van dé. C6 thé ké dén bai Thé chdp nha & twong lai - mdp mo giita sai va ding cua
LS.Truong Thanh D¢ ding trén tao chi Dan chi va phap luat sé 10/2009,[19] hay
bai Céng chitng hop dong béao dam véi tai san hinh thanh trong twong lai-cac ngan
hang gdp khé cua LS.Phan Lang dang trén tap chi Ngan hang sé 19/2007[24]. Nhu
vay, hién nay van chua c6 cong trinh nghién ctru ndo dé cip va phan tich sau sic
lien quan dén Phap luat vé thé chip tai san hinh thanh trong twong lai trong hoat
dong cho vay ciia Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru.

3.1. Muc dich nghién curu.

Lam rd mot s6 van dé 1y luan va thyc tién phap luat vé thé chip tai san hinh
thanh trong twong lai trong hoat dong tin dung ctia Ngan hang Thuong mai C6 phan

Viét Nam; trén co s& d6, tim ra nhitng diém phu hop va bat cap ciia phap luat va



dua ra nhitng kién nghi nhim hoan thién phap luat noi, phap luat vé thé chip tai san
hinh thanh trong twong lai noi riéng.

3.2. Nhi¢m vu nghién ciru.

- Phan tich, khai quat nhitng van dé 1y luan phap luat vé thé chap tai san
HTTTL.

- Phén tich, danh gid mot cach hé théng va toan dién cac quy dinh cua phap
luat Viét Nam hién hanh diéu chinh van dé thé chap tai san HTTTL.

- Phan tich, danh gia thuc trang thuc hién phap luat vé thé chap tai san
HTTTL dé bao dam tin dung trong hoat dong ctia cac NHTMCPVN

- Pé xuét phuong hudng, cac giai phap gop phan hoan thién nhitng quy dinh
phap luat lién quan dén van dé thé chip tai san HTTTL

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Pbi twong nghién ciru

Céc cong trinh nghién clru, van ban phap ludt va cac vu viéc thuc tién vé thé
chap tai san hinh thanh trong tuong lai trong hoat dong cho vay ctua Ngan hang
thuong mai C6 phan Viét Nam

4.2. Pham vi nghién curu

- Vé thoi gian:

Luén van chi tap trung vao nghién ctru cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam
thé chép tai san hinh thanh trong tuwong lai hién hanh; thuc tién hoat dong tin dung
trong thot gian 05 nam tr¢ lai day;

- Vé khong gian:

Céc quy dinh phap luat trong nudc, thuc tién hoat dong tin dung tai céc
ngan hang thuong mai co phan tai tinh Quang Ngai

5. Phwong phap nghién ciru:

Co s¢ phuong phap luan cua luan van la phuong phap duy vat lich str, duy
vat bién ching; Ca phuong phap cu thé dugc sir dung trong luan van la: phan tich

téng hop, théng ké, xa ho1 hoc, so sanh hé théng,. ..



6. Y nghia Iy luén va thwe tién ciia luin vin

6.1. Y nghia ly ludn

Viéc nghién ctru mét cach c6 hé théng van dé thé chap tai san HTTTL theo
phap luat Viét Nam mang ¥ nghia 1y luan va thyc tién sau sic.

Vé phuong dién 1y ludn, luan vin tién hanh hé thdng hoa va lam sang to
nhirng van dé 1y luan va hé théng quy dinh phap luit Viét Nam vé thé chap tai san
HTTTL.

6.2 Y nghia thuec tién

Vé phuong dién thyc tién, nhitng kién nghi ctia luan van hi vong s& dem lai
nhimg két qua thiét thuc cho viéc hoan thién cac quy dinh phap luat Viét Nam vé
thé chip tai san HTTTL, phat huy vai tro tich cuc ctia ché dinh nay trén thuc té, gop
phan phét trién lanh manh hoat dong tin dung ngin hang, thuc diy kinh té phat
trién.

6. Co cau ciia luin viin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan, danh muc céc tai liéu tham khao, ndi dung cua
luan van bao gdm ba chuong:

Chwong 1: Co so 1y luan va phap luat vé thé chép tai san hinh thanh trong
tuong lai trong hoat dong tin dung tai ngan hang thuong mai c6 phan Viét Nam

Chwong 2: Thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap tai san hinh thanh
trong twong lai tai ngan hang thuong mai c¢6 phan trén dia ban tinh Quang Ngai

Chuwong 3: Hoan thién cac quy dinh phap luat vé thé chip tai san hinh thanh

trong tuong lai.



Chuong 1
CO SO LY LUAN VA PHAP LUAT VE THE CHAP TAI SAN HINH
THANH TRONG TUONG LAI TAI CAC NGAN HANG THUONG
MAI CO PHAN O VIET NAM

1.1. Co s& 1y luin vé tai san hinh thanh trong twong lai

“Tai san” khong chi 1a mot thuat nglt phap 1y ma con 1a mot khai ni€ém thong
dung trong doi sdng dan sy. Van dé dinh nghia vé tai san 14 van dé phuc tap, hién
nay con nhiéu quan diém khéc biét.

Trong bai viét dang trén Tap chi Luat hoc - S6 5/1995, TS. Phan Hiru Thu
cho rang: “Tai san 1a mot thuat ngit vira mang tinh pho thong vira mang tinh phéap 1y
sdu sac”. Ciling ban vé khai niém tai san, theo PGS. Ngo Huy Cuong thi: “Khai
niém vé tai san khong phai 1a mot khai niém thuan tuy c6 tinh cach hoc thuat ma la
mot khai niém c6 tinh muc dich rat cao. Khai niém nay phai dap tng dugc cac nhu
cau can thiét cua xa hoi. Tai san khong thé duoc xem xét tach roi cac gia tri xa ho1”.
Trong mdt s6 cong trinh nghién ciru ctia minh, PGS Ngoé Huy Cuong da c6 khao st
vé khai niém tai san ctia mot s6 hé théng phap luat trén thé gidi, qua do, 6ng dua ra
két luén:

(1) Céac dinh nghia déu str dung cach thirc liét ké cac phan loai tai san ma
khong dua ra mot pham vi cu thé cua tai san;

(2) Tai san 1a ddi twong cua quyén so hiru;

(3) Tai san duoc phan chia thanh bdn phan loai 16n 1 bat dong san hiru hinh
va dong san hiru hinh, bat dong san vo hinh va dong san v6 hinh”’[28].

Trén day 1a cach quan niém cua cac hoc gia vé tai san. Vay, trong phap luat
dan sy ctia Viét Nam thi khai niém vé tai san duogc ghi nhan nhu thé nao?

Tai Viét Nam, khai niém tai san l1an dau tién duoc quy dinh trong B0 luat dan
su (BLDS) 1995 va dén khi ban hanh BLDS 2005 thi cac nha 1am luit Viét Nam
dua ra khai niém vé tai san nhu sau: “Tai san bao gdm vat, tién, gidy to c6 gia va
cac quyén tai san” [40, Pidu 163]. C6 thé thy, co s& quan trong dé xac dinh tai san

theo quy dinh nay 1a “vat chat liéu” trong khi quyén so hitu - mot vat quyén quan



trong nhit - d bi tach ra khoi tai san (quyén tai san dudng nhu duoc quy dinh tach
biét voi tai san tai [40,Diéu 164 va Diéu 174 BLDS 2005]. Hon nita, khai niém nay
dugc xay dung theo hinh thirc liét ké cac loai tai san, thiéu tinh khai quat va khong
dua ra dugc pham vi dé xac dinh ve tai san.

Viéc BLDS Viét Nam nam 2005 khong str dung cach phan loai tai san trong
khai niém tai Diéu 163 d3 din dén hau qua 1a khi doc khai niém vé tai san, nguoi
doc khong thé hiéu hét thé nao 13 tai san va viéc thiét 1ap cac quy ché cu thé cho
viéc diéu tiét cac hanh vi phéap 1y s& kho khan hon. Vi du nhu van dé ma Luan van
ndy dang ban dén 1a thé chip nha & HTTTL - mot loai tai san vo hinh - vi phap luat
khong c6 quy ché riéng ddi voi cac hanh vi phap 1y lién quan dén tai san v6 hinh
nén viéc xac lap cho cac hanh vi thé chip nha & HTTTL mét quy ché cu thé ciing
gip nhiéu kho khan hon.

1.1.1.2. Tai san hinh thanh trong tuwong lai

Tai san HTTTL 1a mot khai niém tuong ddi méi cua phap luat dan sy Vit
Nam, ché dinh nay duoc xem la mot tién bd trong khoa hoc phap ly va la mét san
phém tat yéu ctia nén kinh té thi truong, khi ma céc giao dich kinh té, thuong mai,
dan su ngdy cang phat trién ca chiéu rong 1an chiéu sau. Trudc day, phap luat dan
sy Viét Nam chua c6 su ghi nhan nao vé khai niém tai san HTTTL, trong BLDS
1995 khong c6 cum tir tai san HTTTL tai bat ky diéu luat nao. Khi Nghi dinh sd
165/1999/ND-CP ngay 19/11/1999 ciia Chinh phu vé giao dich bao dam (Nghi dinh
s6 165/1999/ND-CP) duogc ban hanh thi khai niém tai san HTTTL méi xuat hién 1an
dau tién va cho dén nam 2005, khai niém nay da dugc ghi nhan chinh thuec tai Diéu
320 BLDS 2005.

Vay, tai san HTTTL 1a gi? Phép luat Viét Nam quan ni¢m thé nao vé tai san
HTTTL?

Khoan 7 Diéu 2 Nghi dinh s6 165/1999/ND-CP d3 dua ra khai niém tai san
HTTTL nhu sau: “Tai san hinh thanh trong tuwong lai 1 dong san, bat dong san hinh
thanh sau thoi diém ky két giao dich bao dam va s& thudc quyén sd hiru ciia bén bao

dam nhu hoa loi, loi tirc, tai san hinh thanh tir von vay, cong trinh dang xay dung,



cac tai san khac ma bén bao dam c6 quyén nhan”. Quy dinh twong tu ciing dugc tim
thiy tai Nghi dinh sb 178/1999/ND- CP ngay 29/12/1999 cua Chinh phu vé bao
dam tién vay cua céac td chirc tin dung (Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP), cu thé nhu
sau: “Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir von vay 1a viéc khach hang vay
dung tai san hinh thanh tir von vay dé bao dam thuc hién nghia vu trd ng cho chinh
khoan vay d6 d6i voi td chirc tin dung”.

Khi BLDS 2005 ra doi, khai niém tai san HTTTL dugc ghi nhan nhu sau:
“Vat hinh thanh trong twong lai 12 dong san, bat dong san thudc so hitu ctia bén bao
dam sau thoi diém nghia vu dugc xac 1ap hodc giao dich bao dam dugc giao Két”.
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ciua Chinh phu vé giao dich bao
dam (Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP) ciing c6 quy dinh vé tai sin HTTTL nhu sau:
“Tai san hinh thanh trong twong lai 1a tai san thudc s¢ hiru ctia bén bao dam sau thoi
diém nghia vu dugc xac 1ap hodc giao dich bao dam dugc giao két. Tai san hinh
thanh trong twong lai bao gdm ca tai san da dwoc hinh thanh tai thoi diém giao két
giao dich bao dam, nhung sau thoi diém giao két giao dich bao dam méi thudc s
hitu ctia bén bdo dam”. Mac du da dugc ghi nhan tai cac van ban phdp luat khac
nhau nhung phai dén khi Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 ctia Chinh
phu vé stra d6i, bd sung mot sé didu cua Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay
29/12/2006 ciia Chinh phi1 vé giao dich bao dam (Nghi dinh s6 11/2012/NP- CP) ra
doi thi tai san HTTTL méi duge quy dinh o rang, cu thé hon. Khoan 2 Piéu 1 Nghi
dinh nay quy dinh nhu sau:

Tai san hinh thanh trong twong lai gom:

+Tai san duoc hinh thanh tir vn vay;

+ Tai san dang trong giai doan hinh thanh hoac dang dugc tao 1ap hop phap
tai thoi diém giao két giao dich bao dam;

+ Tai san di hinh thanh va thudc d6i tuong phai dang ky quyén sé hiu,
nhung sau thoi diém giao két giao dich bao dam thi tai san d6 méi duge dang ky
theo quy dinh cua phapluét.

+ Tai san hinh thanh trong twong lai khong bao gdm quyén sir dung dat.



Nhu vay, qua qua trinh hinh thanh va phat trién, khai niém tai san HTTTL tir
chd chi dugc dé cap trong cac van ban dudi luat (Nghi dinh sé 165/1999/NP-CP va
Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP) thi dén nay, khai niém nay dd dwgc ghi nhan trong
van ban luat 1a BLDS 2005. Noi ham cua khai niém tai san HTTTL cling dugc mo
rong hon, khong chi bao gdm tai san hinh thanh sau thoi diém ky két giao dich nhu
& thoi ky diu ma con bao goém ca tai san di hinh thanh nhung chua thudc quyén s
hitu ctia bén co tai san. Su thay d6i nay c6 thé duogc 1y giai bai cac yéu to sau: (i) Su
phat trién manh mé cua nén kinh té dan dén nhu cau dua cac loai tai san vao tham
gia giao dich kinh té, dan sy thém phong phu, trong d6 c6 tai san HTTTL; (ii) Trén
thuc té, tai san HTTTL da chimg t6 dugc vai trd va tim quan trong cua minh khi
dugce xem 13 dbi trong cia cac giao dich, nhung dong thoi ciing boc 16 nhiéu rui ro,
han ché, diéu nay dan dén viéc phai c6 nhitng quy dinh mang tinh phéap 1y chat ché
hon quy dinh vé van dé nay.

Viéc mo rong noi ham khdi niém ciing nhu ning cao tam phép 1y cta khai
niém tai sain HTTTL nhu néu trén di gop phan tao ra su phét trién manh mé cua cac
giao dich lién quan dén tai san HTTTL, dic biét 1a cac giao dich bdao dam co doi
tuong la tai sdn HTTTL. Tuy nhién, vi¢c khai niém tai san HTTTL duoc dé cap tai
nhiéu vin ban khac nhau di dan dén tinh trang khong thdng nhat trong viéc giai
thich va ap dung khai niém nay trén thyc té.

Dua theo cac quy dinh néu trén thi c6 thé khai quat vé tai sain HTTTL nhu
sau: Tai san hinh thanh trong twong lai 1a tdi san ma & thoi diém hién tai, chira
dwoc hinh thanh hodc da dwoc hinh thanh nhung chua ding ky quyén sé hitu va cé
day dii co s¢ dé xdc dinh trong twong lai tai san d6 sé dwoc hinh thanh va thudc
quyén s¢ hitu ciia chii thé da xdc dinh.

1.2. Co s6 Iy luén vé thé chap tai san hinh thanh trong twong lai

1.2.1. Co 56 kinh té

Xem xét trén goc do chung cua toan bd nén kinh té, thi tai mot thoi diém
luén xay ra déng thot hai hién tuong trai nguoc nhau, c6 mot chu thé tam thoi thira

tién, dong thoi c6 mot chu thé tam thoi thiéu tién. Pay 14 tién dé din dén sy phan



phéi lai vén nhim muc dich hop tac v6i muc tiéu loi nhuin va dan hinh thanh nén
quan hé tin dung. Trong quan hé nay, bén c6 ngudn vén nhan rdi tam thoi s& chuyén
quyén sir dung ngudn von ctia minh cho chi thé tam thoi thiéu vén trén nguyén tic
hoan tra gia tri von géc kém theo mot khoan loi tarc d3 théa thuan. Dé dam bao an
toan cho ngudn vn cta minh, hay noéi cach khac dé nim “ding chudi” trong quan
hé cho vay, bén cho vay yéu cAu bén vay phai thuc hién cac bién phap bao dam an
toan tién vay. Theo phap luat hién hanh, c6 bay bién phap bao dam tién vay, bao
gom: thé chap tai san, cam co tai san, dit coc, ky quy, ky cugc, bao lanh, tin
chap[40]. Trong d6, bao dam tién vay dudi hinh thirc thé chap tai san duoc cac bén
uu tién st dung nhat.

Trudc day, dé thuc hién viéc thé chép, bén thé chép phai st dung tai san
thudc so hiru ciia minh dé tiép can tin dung, tuy nhién, voi sy phat trién clia nén
kinh té thi trudng, cac giao dich kinh té-thuong mai, dan sy ngdy cang phat trién
manh mé&, néu budc bén thé chép phai c6 tai san thudc sé hitu ctia minh maéi tiép can
dugce ngudn von thi chic chin s& gdy ra nhimng bét cap khong dang c6. Chang han,
mot doanh nghiép c6 ¥ dinh déng mét con tau cong sut 80 ngan ma luc voi sé von
dau tu 13 15 triéu USD. Thong thudng, véi cac dy an c6 sd von 16n nhu vay thi
doanh nghiép s& gip Ngin hang dé tim ngudn tai tro. Theo quy trinh cip tin dung
ctia cac Ngan hang, véi cac dy an co6 sd von vay 16n thi chu dau tu phai ¢ ngudn tai
san bao dam khoan vay, trong khi d6, gia st du 4n 1a rat kha thi, nhung vi khong c6
tai san hién hiru (hodc c6 nhung khong du) dé bao dam khoan vay, thi trong trudng
hop nay néu ap dung viéc thé chip tai san thong thuong doanh nghiép trén s& rat
kho khan khi tim kiém ngudn von tai trg. Tir ddy xuét hién bé tic trong viéc tiép can
tin dung. Dé giai quyét bé tic trén, cac bén dit ra cau hoi: lidu chung ta c6 thé st
dung chinh con tau dang dong dé thé chp bao dam cho khoan vay hay khong? Thi
truong cho cau tra 1oi 1a c6 thé. Bai 18, khi ra phan quyét tin dung, phan 16n cac
Ngan hang quan tdim dén tinh kha thi ctia du 4n dau tu, dén ngudn thu nhap dé tra
no, con vé noi dung cua tai san dam bao la nham muc dinh gidm bdt rii ro va nang

cao nhan thac cua chu dau tu vé moén ng cua minh. Nhu vay, doi voi mot dy an cod
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tinh kha thi cao thi khong 6 1i do gi cac Ngan hang khong cép tin dung cho dy an
d6, va néu vi li do chu dy 4n khong co tai san hién hitu dé bao dam tién vay ma
Ngan hang tir chdi tai trg thi s& lam Ngan hang dan mat di nhitng khach hang tiém
nang trong lic ma ho can sy hop tic ctia Ngan hang nhat. Trong truong hop nay,
bao dam tién vay bang tai san hinh thanh trong twong lai 13 mot bién phap ctru canh
rat hiéu qua, vira han ché rai ro cho Ngan hang, dong thoi gop phan vao su ting
truong chung cta nén kinh té.

1.2.2. Co sé phap li

Pé dam béo cho viéc thuc hién céc hop déng kinh té—thu:ong mai, dan sy, ché
dinh vé giao dich bao dam ngay cang dugc hoan thién, cac hinh thic bao dam va
cac tai san dugc dua vao giao dich bao ddm ngay cang da dang, phong phu trong dé
c6 ca tai san hinh thanh trong tuong lai. Luat dan sy nhiéu nuéc da ghi nhan quyén
dugc dung céc tai san hinh thanh trong tuong lai lam tai san bado dam trong cac giao
dich bao dam thyc hién nghia vu dan su. O Phap, viéc thé chap tai san hinh thanh
trong twong lai da duoc dé cap tai sic 1énh s6 55-22 ngay 4/11/1955 va dugc dua
vao BLDS Phap tai cac diéu 2092, 2130, 2133, theo d6 “ngudi nao bi rang budc vao
mot nghia vu thi phai thuc hién nghia vu bﬁng tat ca tai san cta minh, dong san, bat
dong san hién c6 va s€ c6. (Nha Phap luat Viét-Phap, BLDS nudc cong hoa Phdp,
NXB chinh tri qubc gia nam 1998, tr.522.)

B6 luat dan su va thuwong mai Thai Lan, tai cac diéu 703, 721 noi vé thé
chép, diéu 761 ndi vé cam cb khong c6 cac quy dinh truc tiép noi vé tai san bao
dam 12 tdi san hinh thanh trong tuong lai, tuy nhién nhitng diéu nay ciing gian tiép
n6i vé vandénay khi quy dinh: hoa loi cua tai san cam cb, thé chip ciing c6 thé tro
thanh tai san cam cd, thé chap[49, tr.253].

Tai Viét Nam, toan vin BLDS nim 1995 chua c6 diéu luit nao dé cap dén tai
san hinh thanh trong tuong lai cling nhu viéc sir dung tai san hinh thanh trong tuong
lai dam bao nghia vu dan sy. Tuy nhién y tudng dung tai san hinh thanh trong tuong
lai trong quan hé thé chép tai san dam bao thuc hi¢n nghia vu dan sy da dugc céc

nha 1am ludt dé cap dén. Theo d6, hoa loi, loi tic phat sinh tur bat dong san thé chép
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thudc tai san thé chap, néu co thoa thuin hodc phap luat c6 quy dinh' Quy tic nay
dugc nhic lai mot 1an nita trong truong hop tai san thé chip duoc cho thué: hoa loi,
loi tire thu dugce tir viée cho thué c6 thé duoc coi nhu mot phén cla tai san thé chfip.
Hoa loi, loi tic la nhitng khoan lgi mang lai cho nguoi chiém hitu tai san trong
tuong lai va khong hién dién ¢ hién tai, hién tai chi tdn tai tai san s& phat sinh hoa
loi, lgi tirc ma thoi[8]. Nhu vay, trong chirng muc nao do, theo ham y cac nha lam
luat thi c6 thé hiéu hoa loi, loi tirc 1 mot dang cua tai san hinh thanh trong tuong
lai, va nhitng quy dinh tai diéu 346, 349 BLDS nam 1995 1 nhiing y tudng so khai
hinh thanh nén ché dinh thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai sau nay.

BLDS nam 1995 1a cong cu phap 1y thuc day giao luu dan su, tao moi truong
thuan lg1 cho sy phat trién kinh té xa hoi cua dat nuée. Tuy nhién, do sy van dong
khong nglmg cila cac quan hé xa hoi, cac hoat dong lién quan dén tai san hinh thanh
trong tuong lai ngay cang pho bién, thi nhitng quy dinh mang tinh “manh nha”, “y
tudng” vé tai san hinh thanh trong twong lai trong BLDS nim 1995 nhu trén d3
trinh bay da lam “chat choi” quan hé lién quan dén loai tai san nay. Nhan théy diéu
d6, Nghi dinh 178/1999/NP-CP quy dinh cho vay c6 bao dam bang tai san hinh
thanh tir von vay ra doi. Nghi dinh danh ddu mot bude phat trién méi trong tu duy
phap lut dan su noi chung va phap luat Ngan hang ndi riéng vé bao dam thuc hién
nghia vu dan sy bang tai san hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, Nghi Dinh
178/1999/NP-CP chi diéu chinh trong hoat dong Ngan hang va chi lién quan dén tai
san hinh thanh tir von vay [7], do viy van chwa khic phuc triét dé nhimg thiéu sét
ctia phap luat diéu chinh cac quan hé lién quan dén tai san hinh thanh trong tuwong
lai va thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai[18].

Néu nhu BLDS ndm 1995 thé hién sy dé dat cua cac nha 1am luét khi diéu
chinh cac van dé lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai, thi dén BLDS
nam 2005 phdp ludt da chinh thirc sir dung thudt ngir tai san hinh thanh trong tuong
lai va ghi nhan viéc dung tai san nay dé bao dam nghia vu dan sy [19]. Cu thé, diéu
320 BLDS niam 2005 quydinh: “Vdr dung dé bdo dam nghia vu dan sw la vit hién

co hodc dwoc hinh thanh trong twong lai. Vat hinh thanh trong twong lai la dong
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san, bat dong san thuoc so hitu cua bén bao dam sau thoi diém nghia vu dan su
duoc xdc lap hodac giao dich bao dam dwoc giao két”

Bén canh d6, phap luat cling thitra nhan viéc dung tai san hinh thanh trong
tuong lai dé thé chap: “Tai san thé chdp c6 thé la tai san hinh thanh trong twong
lai” [40, Khoan 1, Diéu 342].

Viéc chinh thirc ghi nhén tai san hinh thanh trong twong lai c6 thé duoc sir
dung dé bao dam thuc hién nghia vy dan sy tai BLDS ndm 2005 da tao co s& phap 1i
cho su ra doi hang loat cac van ban huéng dan diéu chinh cac van dé vé ndi dung,
trinh ty, thu tuc lién quan dén viéc dung tai san hinh thanh trong tuong lai thyc hién
nghia vu dan su. C6 thé 1iét ké cac van ban tiéu biéu sau:

- Luat Cong ching nim 2006 va cac vin ban huéng dan thi hanh,

- Nghi dinh 163/2006/ND-CP vé bao dam nghia vu dan su.

Ngoai ra con c6 rat nhiéu cac cong vin hudng din caa B6 Tu Phap, Ngan
hang nha nuéc, Cuc ding ki giao dich bao ddm hudng dan quy trinh, nghiép vu lién
quan dén tai san hinh thanh trong twong lai. Bén canh d6, Bo Tu phap dang trinh dy
thdo Nghi dinh Ve giao dich bdo dam va co thé duogc Chinh phu ban hanh vao nam
2010, theo td trinh nay thi c¢6 kha nhiéu van dé vé thu tuc lién quan dén viéc dung
tai san hinh thanh trong twong lai thé chap dugc diéu chinh.

1.2.3. Khdi ni¢m thé chdp tai san hinh thanh trong twong \ai

Thé chdp la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tdi san thudc s¢
hitu ciia minh dé bao dam thuwc hién nghia vu dan sw d6i v6i bén kia (sau day goi 1a
bén nhan thé chap) va khéng chuyén giao tai san dé cho bén nhdn thé chap [T,
khodn 2, Diéu 179]. Nhu viy, trong hoat dong thé chap thong thudng, bén thé chip
phai sir dung tai san ma minh c6 quyén s& hiru, hodc it nhat, c6 quyén dinh doat
[21]. Tuy nhién, tai san hinh thanh trong tuong lai nhu trén da phan tich, tai thoi
diém giao dich bao dam duoc xac 1ap thi bén thé chap van chua co quyén sd hiru
(tham chi tai san van chua hinh thanh). Do vy, cin cr vao tinh chét s& hiru thi mot
tai san hinh thanh trong twong lai khong thé mang thé chap néu ap dung ché dinh

thé chap tai san thong thuong. Tuy vdy, trudc yéu cau cua thyuc té, phap luat cho
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phép “tai san thé chip ciing co thé 1a tai san hinh thanh trong tvong lai” [40, khoan,
Diéu 351]. Ta thay trong quan hé biao dam nghia vu dan sy, tai san hinh thanh trong
tuong lai dugc cac bén stir dung dé bao dam nghia vy néu cc bén c6 thoa thuan, ma
cu thé ¢ day 1a thé chap tai san hinh thanh trong twong lai. Vé tai san hinh thanh
trong tuong lai trong viéc bao ddm nghia vu dan su, phap luat Viét Nam tir van ban
Luit dén cac vin ban huéng dan déu cin ctr vao thdi diém xac 1ap quyén sé hitu va
thoi diém giao dich bao dam dugc giao két dé xac dinh tai san d6 ¢ phai 13 tai san
hinh thanh trong twong lai hay khong. Tir day ta c6 khai niém thé chap tai san hinh
thanh trong twong lai nhu sau: Thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai la viéc
mot bén dung tai san thuoc so hitu cua minh sau khi giao dich thé chd'p duwoc xdac
ldp, dé bao dam.

1.2.4. Diic diém thé chép tai san hinh thanh trong twong |ai.

Ciing nhu thé chép tai san thong thuong, thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai c6 nhitng dic diém co ban sau:

M@t la: Thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai mang tinh chat b6 sung
cho nghia vu chinh hay néi cach khdc thé chdp tdi san hinh thanh trong twong lai la
mét bién phdp bdo dam bé sung. C6 nghia 13, bién phap thé chap nay khong ton tai
mot cach doc 14p ma ludn phu thudc vao mot nghia vu chinh ndo d6 ma & day phd
bién nhét 1a nghia vu tra tién goc va 1ai tir hgp dong vay vén. Pong thoi, viéc thuc
hién nghia vu nay chi xay ra khi c¢6 su vi pham nghia vu da dugc thoa thuan trong
hop ddng chinh. V&i vai trd 1a nghia vu bd sung, bién phap thé chap tai san hinh
thanh trong tuwong lai gop phan nang cao trach nhiém cua bén thé chap, thuc day kha
nang tra no, tir d6 gop phan han ché rui ro

Hai 1a: Doi tuwong ciia bién phdp thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai
la nhitng tdi san c6 gid tri vdt chdt, hay loi ich vdt chdt. Noi chung, bat ki tai san
hodc quyén tai san hinh thanh trong tuong lai khong bi phéap luat cAm giao dich ma
¢6 kha nang tao ra luu chuyén tién té [23] déu c6 thé dugc st diung bao dam nghia
vu. Quy luat ngang gia trong cac quan hé tai san chi ra rang loi ich vat chat méi bu

dap duoc cac lgi ich vat chat, nghia 13, ngudi nhan thé chap bi thiét hai vat chat do
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ngudi thé chip vi pham nghia vu thi chi c6 thé bu dép thiét hai nay bang cac loi ich
vat chat khac phat sinh tir tai san hinh thanh trong tuong lai dugc mang thé chap.
Loi ich vat chét 1a ddi twong chung cta cac bién phap bao dam, n6 thudng 1a mot tai
san, va tai san nay phai c6 ddy du cic yéu t6 ma phap ludt yéu cau d6i voi mot
nghia vu noéi chung.

Ba |&: Pham vi bdo dam thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai khéong
vuot qua pham vi nghia vu duoc bao dam da dwoc xac dinh trong nghia vu chinh.
Nghia vu dan su co thé duoc bao dam mot phﬁn hoac toan bd theo thdéa thuan hoac
theo quy dinh ctia phap luat, néu khong c6 thoa thuan va phap luat khong quy dinh
pham vi bao dam thi nghia vu coi nhu dugc bao dam toan bd, ké ca nghia vu tra 1ai
va bdi thuong thiét hai [40, khoan 1, Piéu 319]. Nhu vay, khi thoa thuan thé chip
tai san hinh thanh trong tuong lai, bén thé chap va bén nhan thé chap duoc phép
thoa thuan pham vi bao ddm nghia vu cta bén thé chﬁp. Trén thuc té, tai san bao
dam co gia tri 1on hon rat nhiéu so vai gia tri nghia vu dugc bao dam, nhung muc
dich cta viéc bao dam d6 ciing 1a dé nguoi thé chip thuc hién nghia vu trong pham
vi duoc xac lap.

Bén la: Bién phdp thé chdp tai san hinh thanh trong tuwong lai phat sinh tie
sw théa thudn ciia cdc bén. Cach thire va ndi dung cia bién phap bao dam déu 1a két
qua cua su thoa thuan gitta bén bao dam va bén nhan bao dam. Noi dung thoa thuan
bao gdm thoa thuan vé tai san hinh thanh trong twong lai duoc sir dung thé chap,
trach nhiém va quyén loi cta cac bén, cach thire xtt 1f tai san... tat ca phu thudc vao
y chi ctia cac bén, va tat nhién phai trong khuon kho phap luat.

Nim la: Bién phdp thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai chi dwoc dp
dung khi ¢6 vi pham nghia vu. Néu nghia vu chinh da dugc thuc hién day du thi cac
bén khong can ap dung bién phap bao dam. Trong quan hé véi nghia vu chinh, bién
phap thé chap tai san hinh thanh trong twong lai duoc xem la dwong nhién cham durt
khi bén thé chap di thyc hién day du nghia vu clia minh véi bén nhan thé chap. Co
thé noi, cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu no61 chung va thé chép tal san

hinh thanh trong twong lai néi riéng chi mang tinh chat du phong, c6 nghia la cac
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bién phap bao dam chi duogc ap dung khi nghia vu chinh khong dugc thuc hién hodc
thue hién khong diy di qua d6 bao vé bén c6 quyén.

Sau la: Ddy 1a dac diém riéng biét cia thé chap tai san hinh thanh trong
twong lai. Theo @0, trong hoat dong thé chip nay, bén thé chip st dung tai san
khong tdn tai trén thuc té tai thoi diém thé chép, hodc 14 tai san ma bén thé chép
chua xac lap day du quyén sé hitu dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy

1.3. Diéu kién phap li d6i véi tai san thé chip 1a tai san hinh thanh trong
twong lai.

1.3.1. Tai sdn phdi dwoc phép giao dich

“Vat bao dam thuc hién nghia vu dan su phai thudc sé hitu ciia bén bao dam
va dugc phép giao dich” [40, khoan 1, Diéu 320]. Nhu vay theo quy dinh cua phap
luat, tai san “duoc phép giao dich” 1a mot trong nhitng diéu kién phap 1i dau tién khi
ban dén tai san thé chap. Nghi dinh 163/2006/ND-CP ¢6 hudng dan: Tai sin digc
phép giao dich la tai san khéng bi cam giao dich theo quy dinh cia phdp ludt tai
thoi diém xdc ldp giao dich bdo dam [10, khoan 10, Piéu 3]. Thuat ngir giao dich &
day chinh 14 hop ddng hodc hanh vi phap 1i don phuwong 1am phat sinh, thay d6i
hodc cham dut quyén, nghia vu dan su. Ta thdy, hau hét nhiing tai san thudc sé hitu
hop phap déu dugc phép tham gia cac giao dich, tuy nhién, c6 nhitng trudng hop tai
san thudc s¢ hiru hop phap nhung vi mét li do nao doé lai bi han ché tham gia cac
giao dich dan sy, trong truong hop ndy, mac du phap luat khong cam tai san d6
duogc sir dung trong hoat dong thé chap, nhung khong c6 T6 chire tin dung nao nhan
thé chap tai san trén. Tir ddy chung ta c6 thé hiéu rong ra, “duoc phép giao dich” 1a
theo quy dinh cuia phap luat dugc dua tai san d6 vao giao dich, tré thanh déi twong
cua giao dich, pham tru dugc phép giao dich dugc suy doan bﬁng su loai trur ra
nhirng truedng hop bi cdm, bi han ché tham gia giao dich theo phap luat hién hanh

1.3.2 Tai sdn phdi chitng minh dwoc quyén sé hivu dang dwoc xdc lgp

Thé chép 1a viéc bén thé chap dung tai san thudc sé hitu cia minh dé dam
bao thuc hién nghia vu dan su. Nhu vay, trong hoat dong thé che“ip thong thuong,

thudc tinh s& hitu 1a diéu kién tién quyet dé nguodi s¢ hitu co6 thé su dung tai san cta
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minh tién hanh thé chip, vi 18 khi dd dua vao quan hé thé chap thi tai san d6 c6 thé
bi dinh doat dé bao dam thuc hién nghia vu hay phat mai, viy mudn dinh doat dugc
tai san thé chp, tai san d6 phai an toan bé mit phwong dién sé hiru [30]. Tuy
nhién, trong hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai néu yéu ciu tai
san phai thudc quyén so hitu cua bén thé chip thi e rang ché dinh thé chdp tai san
hinh thanh trong twong lai khé long thuc hién dugc. Boi vi, “Tai san hinh thanh
trong twong lai la tai san dwoc xdc ldp quyén sé hitu sau thoi diém giao dich dan sie
dige xdc Idp”, hay noi cach khac, tai thoi diém thé chap, quyén so hitu ctia bén thé
chép van chua xac 1ap, hoac xac 1ap khong déy du.

Néu trong tai san thong thuong, bén thé chap phai co cac gidy to ching
minh quyén sé hitu ctia minh [29], thi trong thé chip tai san hinh thanh trong twong
lai bén thé chap phai chimg minh dugc tai san thé chap dang trong qué trinh xéac 1ap
quyén so hitu. Tuy ting trudng hop, viéc chirng minh nay c6 thé khac nhau. Chang
han, trong vi du trén bén thé chip c6 thé dung hop ddng gop von, hop dong mua
nha, cic ban vé& ki thuat dé ching minh tai san thé chap 1a tai san dang hinh thanh,
con néu tai san hinh thanh trong tuong lai di hinh thanh tai thoi diém thé chap
nhung chua xac 1ap quyén so hitu thi cac gidy to chimg minh c6 thé 13 hop dong
mua ban (viéc danh gia mirc do tin ciy ctia hop dong mua ban phu thudc vao nhan
thirc ctia bén nhan thé chap), hodc gidy hen clia co quan chic ning vé thoi gian cap
gidy chting nhan quyén sé hitu, quyén st dung tai san ciing duoc xem 13 cin ctr
thuyét phuc chimg minh rang tai san dang hinh thanh.

1.3.3 Tai sdn khéng cé tranh chap.

BLDS nim 1995 va BLDS nim 2005 dit ra yéu cau tai san thé chip phai
thudc so hiru cia nguodi bao dam va duogc phép giao dich [7], ma khong dit ra yéu
cau tai san thé chap khong thé tranh chip, do d6 vé nguyén tic tai san bi tranh chip
cling c6 thé dem thé chap.

Tuy nhién, phap luat chuyén nganh lai c6 quy dinh khac vé van dé nay. Nghi
dinh 178/1999/ND-CP quy dinh tai san bao dam tién vay noéi chung va tai san thé

chap noi riéng tai cac to6 chtrc tin dung phai théa man diéu ki¢n tai san khong co
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tranh chap. Hién nay, mic du Nghi dinh178/1999/ND-CP di duoc thay ddi boi
Nghi dinh 163/2006/ND-CP va Nghi dinh méi nay khong yéu cau tai san bao dam
phai dap ung tiéu chi khong co tranh chip, tuy nhién trong quy trinh cap tin dung
ctia hau hét cac Ngan hang, va trong tu duy ctia cac nha ap dung phap luat thi viéc
mot tai san mang di thé chap phai 13 tai san khong bi tranh chap.

Tai san khong c6 tranh chip duoc hiéu 1a tai san khong c6 tranh chép vé
quyén va nghia vu hop phép trong quan hé phap luat tai thoi diém ky két hop dong
bao dam. Vi du, v chong va cac con guri don yéu cau Toa an xac dinh gia tri tai san
thudc so hiru ctia minh, khi d6 khéi tai san chung 14 tai san dang bj tranh chap va vo
chong mic du 14 cha sé hitu tai san nhung khong duoc mang tai san di thé chap. Pé
chtrng minh tai san khong bi tranh chip, bén thé chap co thé sir dung moi loai gidy
td, ching tir thanh toan, ngudi lam ching. .. dé chitg minh quyén s& hitu hop phap
cta minh,

Thuc té chi ra rang, diéu kién tai san thé chap khong cé tranh chap tai thoi
diém bao dam la rat kho dé xac dinh vi khong ¢ vin ban nao hudng dan cu thé vé
trinh ty, thu tuc x4c nhan tai san c6 dang bi tranh chip hay khéng. Va hon nita, viéc
xac minh tai san hinh thanh trong twong lai c6 dang bi tranh chap hay khong lai
cang kho gap boi phan. Bai vi, can clr duge xem 14 dang tin cay nhat 1a gidy ching
minh quyén s& hitu tai san bén thé chdp van chua co trong tay. Hon nita, tai san
hinh thanh trong twong lai thuong c6 rat c6 nhiéu bén tham gia, ciing nhu rat nhiéu
quan hé xung quanh n6. Pon ctr vi du, A ddt coc mua xe 6t6 mui tran BMW tai mot
dai 1i 6t0, ddi vai loai xe dat tién nhu vay thuong thi bén dai 1i s& hen khach hang
mot thoi gian dé dai i tién hanh ki két hop dong vé6i ddi tac nudc ngoai va tién hanh
nhap khau. Gia sir, A mang hop dong dit coc - 1a can clr ching minh quyén s hiru
dang trong qua trinh hinh thanh - dén thé chip chinh chiéc xe dé vay v6én Ngan
hang. Chiéc xe 14 tai san hinh thanh trong twong lai chira dung trong né dén bén
quan h¢: quan hé dat coc, mua ban gitra A véi dai li 6 t0; quan h¢ mua béan gitta bén
dai li va d6i tac nude ngoai; quan h¢ nhap khau cta bén ban va quan h¢ xuét khiu

cua bén doi tadc nudc ngoai. Vi cac quan hé phirc tap ay, s€ khong co6 gi chac chan
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rang trong qué trinh mua ban tranh chap s& khong xay ra. Piéu nay mot lan nita cho
thdy rang viéc chirng minh tai san hinh thanh trong twong lai khong bi tranh chip
trong quan hé thé chip tai san 1a rat kho khin, kho hon nhiéu trong thé chip tai san
thong thuong.

1.3.4 Tai sdn phdi mua bdo hiém néu phdp lugt cé quy dinh.

Bao hiém bét budc 13 loai bao hiém do phéap luit quy dinh vé diéu kién bao
hiém, mirc phi bao hiém, sb tién bao hiém téi thiéu ma to chirc, ca nhan tham gia
bao hiém va doanh nghiép bao hiém co nghia vu thuc hién.

Néu thé chip tai san 13 tai san hién hiru va phap luat yéu cau mua bao hiém,
thi khi tién hanh thé chap bén nhan thé chap yéu cau bén thé chap xuat trinh hop
d6ng mua bao hiém trong thdi han bao dam véi mirc téi thiéu bang mirc nghia vu
duogc bao dam, va nguoi dugc thu hudng 1a bén nhan thé chép. Tuy nhién, viéc dat
ra yéu cau mua bao hiém d6i véi 1a tai san hinh thanh trong twong lai 1a mot diéu
khong d&. Vi I8, tai san chua hinh thanh s& khéng dugc phia bao hiém tién hanh bao
hiém cho tai san d6. Hodc gia sir, tai san da hinh thanh nhung dang trong qua trinh
xéac 14p quyén so hiru, thi bén thé chdp ciing kho 10ng mua bao hiém, boi vi, lac nay
tai san thudc s¢ hitu cta nguoi khac va chi nhitng ngudi ndy méi co thé mua bao
hiém cho tai san ctia minh va xac dinh ngudi thu hudng 1a bén thé chép.

Pung trude thuc trang d6, bén nhan thé chip (chil yéu la Ngan hang) va bén
thé chip s& xac 1ap mot ban cam két, theo d6 bén thé chdp cam két s& mua bao hiém
cho tai san trong sudt thoi gian bao dam ngay sau tai san da hinh thanh hodc bén thé
chip da xac 1ap duoc quyén so hitu. Néu bén thé chap khong thuc hién nghia vu
nay, bén nhan thé chap c6 thé chdm dut hop dong chinh trudc han véi 1i do bén thé
chap vi pham nghia vy da thoa thuan.

1.3.5 Pdc diém khdc biét giiva thé chép tai san hinh thanh trong twong lai
va thé chép tai sin hién hiru.

Nguyén tic chung trong thé chap tai san 1a tai san thé chap phai thuoc quyén
sO hitu ctia bén thé chap, khong co tranh chip vé quyén sé hiru va di co gidy ching

nhan quyén s& hitu, trong khi d6, ddi véi tai san hinh thanh trong tuwong lai thi
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quyén s& hitu cta bén thé chip chua duoc cong nhan tai thoi diém xac lap giao
dich. Do vay, diéu kién cua tai san duge thé chép, qui trinh, thu tuc lién quan dén
giao dich bao dam va ding ky giao dich bao dam ciing phai cu thé hon, chit ché hon
s0 v6i cac loai tai san bao dam thong thuong khac dé han ché cac rui ro va dam bao
dugc nguyén tic cua giao dich bao dam 13 c6 thé xir Iy duoc tai san thé chap dé thu
hoi no.

1.4. Quan hé thé chip tai san hinh thanh trong twong lai.

Bién phap thé chép tai san duoc ap dung dé bao dam ca nghia vu trong hop
ddng va ngoai hop dong, tuy vay trén thyc té quan hé thé chip phan 16n dugc ding
dé bao dam cac khoan vay ctia bén nhan thé chap. Vi thé, khi tim hiéu diéu kién cua
cac bén trong quan hé thé chip, gidi han s& nim trong thé chip bao dam tién vay.

Bén thé chap:

Ciing nhu khi tham gia vao cic quan hé dan su khac, bén thé chap mudén
tham gia vao quan hé thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai phai thoa man cac
yéu cau vé ning lyc phap luat va nang luc hanh vi

e Nang lyc phap ludt dan su:

Nang luc phap luat dan sy néi chung dugc ap dung cho cé nhan, phdp nhan
va céc chi thé khac 1a kha nang co quyén dan su va c6 nghia vu dan su.

Phap luat hién hanh khong han ché cac chil thé c6 quyén tiép can quan hé tin
dung. Piéu nay duoc thé hién qua quy dinh: Khach hang vay tai T6 chire tin dung 13
céc to chire, ¢4 nhan Viét Nam va nuée ngoai. Phap luat cho phép moi chu thé, ca
nhan, phap nhan, ho gia dinh, t6 hop tic, phap nhan va ca nhan phap nhan nudc
ngoai dugc vay von tai Ngan hang. Va theo suy luin logic, moi to chirc, ca nhan
dugc dung tai san hinh thanh trong tuong lai dé bio dam tién vay cho khoan vay
cua minh.

C6 diéu can luu ¥ khi xac dinh niang luc phap luat cua ca nhan, phap nhan
nudc ngoai khi tiép can tin dung c6 bao dam 1a: Péi véi khdich hang vay la phdp
nhan va cda nhan nudc ngoai phai coé nang luc phap ludt va nang lyc hanh vi cua

nude ma phdp nhan dé mang quéc tich hodc cd nhan dé la céng dan, néu phdp ludt
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nuwoc ngoai do dwoc BLDS cua nuwoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, cac van
ban phap luat khdac cua Viét Nam quy dinh hodc dwoc diéu wéc quéc té ma Viét
Nam ki két hodc tham gia[35]. Quy dinh trén tiém an rai ro khi x4c 14p quan hé thé
chap tai san hinh thanh trong twong lai, bdi vi ddi v6i quan hé thé chap tai san thong
thuong thi phan 16n phap luat cac nuéc déu cho phép ca nhan, phap nhan nudc
minh dugc tham gia. Con ddi v6i quan hé thé chép tai san hinh thanh trong tuong
lai, xuat phat tir tinh chét phirc tap ctia né thi chic chan sé c6 khong it quoc gia chua
thira nhan hoat dong nay. Khi c4 nhan, phap nhan nudc d6 sang sinh séng, 1am viéc
tai Viét Nam va mudn thé chép tai san hinh thanh trong twong lai thi theo diéu luét
vira néu, quan hé thé chéap trén sé khong duoc tién hanh, va néu cac bén da giao két
hop ddng va co tranh chip xay ra thi co quan giai quyét tranh chip sé& tuyén vo hiéu
hop dong vai li do mot bén trong hop dong khong cé niang luc phap luat thé chap tai
san hinh thanh trong tuong lai. Pidu quan trong 1a vai trinh d6 phap luat cta cac cén
bo tin dung hién nay, lam sao ho c6 thé biét duoc ca nhan phap nhan nudc nao dugc
thé chip tai san hinh thanh trong tuong lai, ¢ nhan phap nhin nudc nao khong?
Thiét nghi, cac Ngan hang can nhanh chong phéi hop voi B Tu Phép tién hanh ra
soat quy dinh cta cac nudc vé van dé nay dé han ché rui ro c6 thé xay ra.

e Nang lyc hanh vi ddn su:

Phap luat hién hanh quy dinh ning luc hanh vi dan su cta cac chu thé khac
nhau la khac nhau. Chéng han, nang luc hanh vi dan su cua ca nhan phu thudc vao
d6 tudi, nhan thtc cia ho; con ddi véi phap nhan, niang luc hanh vi dan sy phu
thudc vao muyc dich hoat dong ctia phap nhan d6; to hop tac, hop tac xi ciing co quy
dinh tuong tu.

Quy dinh chung cho thdy, niang lyc hanh vi dan sy ciia bén thé chip phu
thudc chii yéu vao tu cach so hitu ciia bén thé chap. Bén thé chap phai 1a chi s¢ hitu
cta tai san thé chap, ngoai ra con ¢ thé 1a ngudi giam ho, phap nhin nha nude co
quyén quan li, sir dung tai san, va phap nhan, ho gia dinh c6 quyén sir dung dat. Vé
van dé xac dinh tu cach s& hitu tai san hinh thanh trong twong lai tré nén phuc tap

hon trong quan hé thé chap. Néu trong hoat dong thé chap tai san thong thudng, bén
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thé chip cung cip cac bang ching chimg minh quyén sé hitu/quyén sir dung tai san,
thi trong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai, bén thé chip chi c6 thé cung
cAp cin ctr chimg minh ring tai san dang trong qué trinh xac lip quyén so
hiru/quyén st dung.

Bén nhdn thé chap

Nhin chung, moi t6 chtrc, c4 nhan thoa mén cic quy dinh vé ning luc phap
luat va ning lyc hanh vi ciia timg chu thé déu co quyén nhan thé chap tai san hinh
thanh trong tuong lai.

Trong hoat dong tin dung Ngan hang, trudc day viéc cho vay co6 bdo dam
bang tai san hinh thanh tir vén vay-1a mot dang cta tai san hinh thanh trong twong
lai dugc thuc hién theo quy dinh ctia Chinh phu [37, khoan 2, Piéu 52]..Ltc do, vao
nam 2001 Chinh phu da cho thi diém Ngan hang MHB vay thé chap tai san hinh
thanh tir von vay. Hién nay, van dé nay da thong thoang hon: To chirc tin dung xem
Xét, quyét dinh cho vay c6 nhan bao dam bang tai san hinh thanh tir von vay. Nhu
vdy, viéc cho vay bang tai san hinh thanh tir vén vay va tai san hinh thanh trong
tuong lai hién nay thudc quyén tu quyét ciia cac T chuc tin dung.

1.5. Hop @dng thé chap tai san hinh thanh trong twong lai.

1.5.1. Hinh thirc hop dong

BLDS trudc day ciing nhu hién tai quy dinh: hop doéng thé chap phai duoc
lap thanh vin ban. Ciing nhu hinh thic hop dong ciAm cb, bao lanh, tin chap, dat
coc, viéc 1ap van ban la diéu kién dé hop déng thé chép cO gia tri phap luat. Tuy
vy, phap luat quy dinh rat linh hoat vé van dé nay: hop dong khéng bi vé hiéu
trong truong hop co vi pham hinh thire, trie truong hop phap ludt co quy dinh khac.
Dbi chiéu v6i quy dinh chung vé thé chap tai san ta thay, luat khong dua ra ché tai
1a hop dong thé chép tai san s& vo hiéu néu cac bén khong tuan thu hinh thirc, tic
lap thanh vin ban. Theo tinh than ciia diéu luat trén thi trong hop dong thé chép tai
san hinh thanh trong twong lai noi riéng va giao dich dan sw néi chung thi can han
ché t6i da viéc tuyén hop ddng vo hiéu vé hinh thirc. Nhu vy, néu hop dong thé
chap tai san hinh thanh trong twong lai khong dugc 1ap thanh van ban thi hgp dong
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d6 khong vo hiéu nhung khong dugc céng nhin, mot trong cic bén co quyén yéu
cau Toa 4n va Co quan c6 tham quyén khac budc bén kia thuc hién hinh thic hop
dé)ng trong thoi han nhét dinh, néu hét thoi han d6 bén nao khong thuc hién thi phai
coi 12 ¢6 18i va phai boi thudong

Thé chip trong luat Viét Nam, ciing nhu cam cd, khong phai 1a hop dong
trong thirc. Van ban hop dong thé chip tai san hinh thanh trong twong lai c6 thé
duogc 1ap riéng hodc ghép thanh mot phan cta hop dong co ghi nhan nghia vy duoc
bao dam: Néu hop dong thé chap duoc ghi trong hgp dong ghi nhan nghia vu bao
dam thi 14 nhitng diéu khoan cdu thanh cta hop dong ghi nhan nghia vu. Néu viéc
thé chap duoc 1ap thanh vin ban doc 1ap thi d6 1a hop dong phu, hop dong chinh la
hop ddng ghi nhan nghia vu. Trong c4 hai trudng hop, hiéu lyc cua hop dong thé
chap van khong d6i.

1.5.2. Nji dung co ban ciia hop dong

Trude day diéu 11 Nghi dinh 165/1999/ND-CP ¢6 quy dinh 7 ndi dung chii
yéu can phai co ctia hop dong thé chip tai san. Vé van dé nay, hién nay BLDS nim
2005 va Nghi dinh 163/1999/ND-CP da cho phép cac bén duogc tu do thoa thuan noi
dung ctia hop dong thé chap. Piéu nay thé hién qua viéc Luat khong quy dinh ndi
dung can phai c6 ctia hop ddng thé chip. Tuy nhién, do giao dich lién quan dén tai
san hinh thanh trong tuong lai tiém an nhiéu rui ro, nén hop dong thé chap tai san
hinh thanh trong twong lai luén phai c6 cac chi tiét ¢6 tac dung luu y ngudi thé chip
vé y nghia va tim quan trong ctia giao dich minh tién hanh. Cac bén can thé hién rd
trong hop dong tai san thé chp ndi dung: du kién qua trinh hinh thanh tai san; cac
chi tiét lién quan dén nghia vu dugc bdo dam...

Vin ban phap luat hién hanh khoéng quy dinh riéng quyén va nghia vu cua
cac bén trong hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai, ma duogc diéu
chinh chung véi quan hé thé chap tai san thong thuong. Noi dung d6 duge thé hién
tai tiéu muc III myc 5 chwong XVIII phan thir ba BLDS nam 2005 va duoc hudng
dan chi tiét tai muc 2 chuong 3 Nghi dinh 163/2006/ND-CP.

1.5.2.1.Quyén va nghia vu ciia bén thé chdp
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Quyén ciia bén thé chdp:

Quyén giam sat, quan 1i va str dung tai san thé chip: Hinh thtrc thé chép tai
san thong thuong néi chung va thé chip tai san hinh thanh trong twong lai néi riéng
duogc ddc trung béi viée tai san thé chap d6 van nam trong tay ngudi thé chap, va ho
c6 quyén quan li, st dung, khai thac tai san va hudng loi tir viée khai thac d6 nhu
thé 1a tai san chua bi rang budc boi bat ki nghia vu nao. Tuy nhién, ludt cling quy
dinh mot cach dut khoat vé thai do can phai cé cua chi sé hiru khi quan i, sir dung
tai san thé chap, theo d6, khong duoc dé tai san bi xudng cap, giam sut gia tri.

Quyén dinh doat tai san thé chdp: Trudc day, phap luit quy dinh bén thé
chap khong duoc chuyén nhuong tai san thé chap 1a tai san hinh thanh trong tuong
lai khi chua dugc bén nhan thé chdp dong y. Hién nay van dé nay di duoc quy dinh
thong thoang hon. Bén thé chip duoc quyén bén tai san thé chap néu tai san do l1a
hang héa luan chuyén trong qua trinh san xuat kinh doanh ma khéng can su dong y
ciia bén nhan thé chip’ Piéu nay 1a hop li, vi 1& hang hoa luan chuyén trong qua
trinh san xuat kinh doanh 13 hang héa mua dé ban, va dé bao dam tinh nhanh chéng,
kip thoi ctia bén nhédn thé chap trén thi trudng thi bén thé chip phai co toan quyén
quyét dinh viéc mua ban loai tai san nay.

Viéc mua ban, trao ddi, ting cho tai san thé chip khong phai 1a hang hoa
luan chuyén trong qua trinh san xuét kinh doanh, phai duoc bén nhan thé chap dong
y. Tuy nhién, trong mot s6 trudong hop, su dong ¥ ctia bén nhan thé chip khong bao
dam cho ho dugc quyén thu hoi tai san tron ven

Nghia vu bén thé chap:

Duéi goc do phap luit, ching ta khong c6 diéu kién phén tich nghia vu cua
ngudi thé chap tai san hinh thanh trong twong lai, vi nghia vu nay dugc 4p dung
chung giéng nhu nghia vy bén thé chap tai san thong thuong.

Mic du d3 hét hiéu luc phap luat, nhung Nghi dinh 178/1999/ND-CP lai lam
rat t6t duoc diéu nay khi quy dinh r6 rang nghia vu cia bén thé chép tai san hinh
thanh tir vn vay. Theo d6, bén thé chip c6 nghia vu: a) Phdi giao cho té chirc tin

dung gidy chitng nhdn quyén sir dung dat ciia khu ddt ma tai san la bat déng san sé
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dwge hinh thanh khi ky két hop dong bdo dam bang tai san hinh thanh tir vén vay;
b) Théng bdo cho t6 chirc tin dung vé qud trinh hinh thanh va tinh trang tai san bdo
dam, tao diéu kién dé to chire tin dung kiém tra tai san bdo dam tién vay; ¢) Poi vdi
tai san bao dam tién vay ma phdp ludt quy dinh dang ky quyén sé hivu thi trude khi
dira vao sir dung, phdi dang ky sé hitu tai san va giao cho t6 chirc tin dung giit bdan
chinh gidy chitng nhdn so hitu tai san dé; d) Khong dwoc ban, chuyén nhirong,
ting, cho, gép von lién doanh, hodc ding tai san hinh thanh tir von vay dé bdao dam
thwe hién nghia vu khdac khi chwa tra hét no cho 6 chike tin dung, trie truong hop
dwge 16 chire tin dung dong y cho ban dé tra ng cho chinh khodn vay dwoc bdo
dam[7]. Quy dinh trén 14 rat phu hop voi nhimg dic trung cta quan hé thé chap tai
san hinh thanh trong twong lai da phan tich & cac phan trudc, va thé hién dugc su
can bang giita quyén va nghia vu dic trung cta ngudi thé chip va ngudi nhan thé
chép tai san hinh thanh trong twong lai.

1.5.2.2. Quyén va nghia vu ciia bén nhdn thé chip

Quyén ciia bén nhdn thé chdp:

Quyén chu no ctia ngudi nhan thé chdp: La mot chii ng dong thoi 14 mot cha
ng c6 bao dam cua nguoi thé chap, nguoi nhan thé chp co day di cac quyén cia
mot chu no thudng, ngoai ra ho con c6 nhig quyén cia chi no c6 bao dam: Khi
nguoi thé chép khong thuc hién hoac thuc hién khong ding nghia vu thi nguoi nhan
thé chap co quyén ké bién tai san thé chap[40, Piéu 355], néu sb tién thu dugc tir
viéc xu 1i tai san khong du dé thuc hién nghia vu thi s6 tién con thiéu tiép tuc duoc
bén thé chap chi tra. Tuy nhién, luu ¥ rang, trong trudng hop ngudi thé chap tai san
bi tuyén bd pha san thi ngudi nhan thé che“ip duoc thuc hién cac quyén cda chu no
thuong khi tai san thé chp khong da dé bao dam viéc thanh toan nghia vu cua
ngudi thé chép.

Quyén giam st viéc quan 1i va sir dung tai san thé chap: Dé dam bao quyén
giam sat quan 1i va str dung tai san thé chap, phap luat trao cho bén nhén thé chap
cac quyén: 1) Yéu cau bén thé chdp cung cdp théng tin vé thyc trang tai san thé

chdp; 2) Yéu cau bén thé chdp dp dung cdc bién phdp can thiét dé bdo toan tdi sdn,
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gid tri tai san trong truong hop cé nguy co lam mat gid tri hodc lam giam sit gid tri
tai san do viéc khai thdc, su dung, 3) Puoc xem xét, kiém tra truc l‘l'é;D tai san thé
chap.

Mot diém dic thu trong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai 1a phan
16n tai san dang trong qué trinh hinh thanh, nhu vy phai c6 co ché dé bén nhan thé
chép biét duoc tai san thé chdp dang hinh thanh nhu thé nao. Phap luit quy dinh,
bén nhan thé chp c6 quyén: Giam sat, kiém tra qué trinh hinh thanh tai san trong
truong hop nhan thé chép tai san hinh thanh trong twong lai[40, Piéu 351].Viéc
kiém tra ndy c6 thé thuc hién bang nhiéu bién phap, nhu cir nguoi kiém tra truc tiép
hoac gian tiép, cong khai hoac bi mat. Va viéc giam sat, kiém tra nay cua bén nhan
thé chap khong dugc can tro hodc gay khé khin cho viéc hinh thanh tai san.

Quyén yéu cau xir 1y tai san thé chap:Khi nghia vu biao dam khong dugc thuc
hién hodc thyc hién khong dﬁy du, du di dén han, thi nguoi nhan thé chép co quyén
yéu cau xtr 1y tai san thé chap. Viéc xir li c6 thé duoc hién theo thoa thuan trude d6
hodc theo quy dinh cia phap luét.

Nghia vu ciia bén nhdn thé chdp:

Thong thuong, bén nhan thé chap uu tién nhan thé chap 1a bat dong san, nén
bén nhan thé chip s& cam giit gidy to ching minh quyén so hitu. Do vy, bén nhan
thé chap c6 nghia vu hoan tra cho bén thé chap gidy t& minh cam gitr sau khi viéc
thé chp d hoan thanh.

Néu giao dich thé chép da dugc dang ki giao dich bao dam, thi bén nhan thé
chéap c6 nghia vy yéu cau co quan c6 tham quyén xo6a dang ki giao dich bao dam khi
cham dut thé chép tai san theo diéu 357 BLDS nam 2005.

(] Trén day l1a nhitng ndi dung co ban ctia phap luét khi diéu chinh quyén va
nghia vu cta bén thé chap va bén nhan thé chip noéi chung va thé chip tai san hinh
thanh trong twong lai néi riéng. Viéc ap dung chung quy dinh thé chap tai san thong
thuong cho viéc thé chép tai san hinh thanh trong tuwong lai c6 tinh dic thu 1 chua
that hop 1i. Thiét nghi, phap luat can c6 nhitng quy dinh riéng biét, chit ché hon so

v6i bdo dam thong thudng, dé bao dam quyen giam sat tai san va han ché rui ro
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ngudi nhan thé chap.

1.5.3.Cong chirng, chirng thwc va dang ki giao dich bao dam.

Hop ddng thé chip tai san hinh thanh trong twong lai phai dugc bao dam yéu
cu vé cong chung, chimg thuc néu cic bén co thoa thuan hodc phap ludt co quy
dinh cc bén phai tuan thu. Theo quy dinh hién hanh, hop dong thé chip tai san hinh
thanh trong tuong lai phai c6 ching nhan ctia co quan cong chirng hodc chiing thuc
ctia Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén trong cac trudng hop sau:

- Thé chép nha ¢,

- Thé chip tau bién (diéu 29 Bo Luat hanghai),

- Thé chap tau bay (diéu 19 Luat Hang khong dan dung Viét Nam nim
1991),

- Thé chap quyén sir dung dat ( diéu 130 Luat Dat dai nim2003).

Bén canh d6, viéc thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai phai dugc dang
ki giao dich bao dam néu phap lut quy dinh hodc cac bén c6 thoa thuan. Viéc dang
ki giao dich bao dam dugc thuc hién ¢ nhiéu noi khac nhau tuy thudc vao loai tai
san thé chép. Cu thé Cuc dang ki giao dich bao dam thudc B6 Tu phap thuc hién
viéc ding ki giao dich bao dam d6i voi cac tai san, trir cac trudng hop sau:

- Cuc dang ki tau bién va thuyén vién khu vuc da dang ki tau bién thyc hién
viéc dang ki giao dich bao dam d6i véi tau bién,

- Cuc hang khong dan dung Viét Nam thuc hién viéc dang ki giao dich bao
dam d6i voi tau bay,

- Vian phong dang ki quyén str dung dét noi c6 bat dong san thuc hién viéc
ding ki giao dich bao dam ddi v6i quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat.

1.5.4. Hiéu liec hop dong bdo dim.

Hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai phat sinh hiéu luc khi
thoa min cac yéu cau sau:

- Chi1 thé giao két hgp dong thé chap c6 day du nang lyc hanh viva thyc hién
cong viéc theo dung tham quyen,

- N6i dung, hinh thirc ctia hop dong thé chap khong vi pham diéu cAm phap
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luat, khong trai dao durc xa hai.

- V& mbi quan hé gitta hop ddong thé chip va hop dong c6 nghia vu bao dam.
Néu cac bén khong c6 thoa thuan khac thi phap luat quy dinh nhu sau: i) Néu hop
ddng c6 nghia vu vo hiéu ma cac bén chua thyc hién hop dong nay thi hop dong thé
chap chim dut, néu hop dong c6 nghia vu di duoc thuc hién thi hop dong thé chip
khong chdm dut néu cac bén khong c6 thoa thuin khac; ii) Hop dong thé chip vo
hiéu khong 1am cham dut hop dong co nghia vu duge bao dam; iii) Hop dong co
nghia vu dugc bao dam bi huy hoac don phuong chdm dart thue hién ma cac bén
chua thyc hién hop dong d6 thi hop dong thé chdp chim dut; néu da thyc hién thi
hop dong khdng cham dut;

Hop ddng thé chip bi hily bé hodc don phuwong chidm dit thuc hién khong
lam cham dirt hop dong c6 nghia vy duoc bao dam.

1.5.5. Xt Ii tai sdn thé chip:

Khi nghia vy bao dam khong dugc thyc hién hoac thyc hién khong déy du,
di d3 dén han, thi ngudi nhan thé chap co6 quyén yéu cau xu 1y tai san thé chap.
Viée xtr 1i ¢6 thé duoce hién theo thoa thuin trude d6 hodc theo quy dinh cua phap
luat.

Tién thu dwoc tir viée st 1y tai san thé chip duoc dung dé thanh toan khoan
ng. Trong trudong hop du ban tai sdn ma chua dugc thanh toan du, thi ngudi nhan
thé chap tiép tuc yéu cau ngudi thé chip thuc hién nghia vu con lai, néu can-véi tu
cach 1a chii no khéng c6 bao dam-co thé yéu cau ké bién cac tai san khac cua nguoi
thé chp.

Céch thirc, ndi dung, quyén va nghia vu ctia cac bén khi xir 1i tai san thé chip
dugc thyc hién theo quy dinh tai Chuog IV Nb 163/2006 Xu i tai san bao dam
trong cam co, thé chdp, va cac van ban huéng dan chuyén nganh khac.

1.5.6. Chdm dirt hgp dong thé chip

Ciing nhu thé chap tai san thong thuong, viéc thé chap tai san hinh thanh
trong twong lai chim dit trong cac truong hop sau day:

- Nghia vu bao dam bang thé chap cham dut,
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- Viéc thé chip dugc hiy bo hodc duoc cc bén thay thé bang bién phap bao
dam khac,

- Tai san thé chip di duoc thay thé,

- Theo thoa thuan cua cac bén.

Két ludn Chwong 1

Toan bo chuong 1 da hé théng héa cai khai niém co ban vé: tai san, hinh
thanh tai san trong twong lai, thé chap tai san trong tuwong lai va nhiing quy dinh cta
Phép luat Viét Nam vé thé chap tai san trong tuong lai trong hoat dong cho vay cua
ngan hang thuong mai. Nhu vy ta thdy, vé co ban phap ludt da c6 su diéu chinh
tuong ddi hoan thién cac van dé lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai va
bao dam nghia vu dan sy bang tai san hinh thanh trong tuong lai. C6 dugc két qua
ngay hdm nay, qua thuc 1a mot qua trinh nd luc cta nhitng nha hoach dinh chinh
sach. That vay, ban dau chi 1a nhitng “y twong” vé tai san hinh thanh trong tuwong lai
béng viéc quy dinh cac van dé lién quan dén hoa loi, loi tic trong BLDS nam 1995,
sau d6 dén viéc thi diém lién quan dén tai san hinh thanh tir von vay dugc quy dinh
trong Nghi dinh 178/1999/ND- CP, va cudi ciung 1a budc tién bang cach sir dung
tryc tiép thuat ngi tai san hinh thanh trong twong lai tai BLDS niam 2015. Qua trinh
nay kéo dai hét gan 20 nam, diéu nay phan ndao dé cho ching ta thdy ring tai san
hinh thanh trong twong lai va bao dam nghia vu dan su bang tai san hinh thanh

trong twong lai 1 mot ché dinh rat phtc tap, kho luong.
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Chuong 2
THU'C TIEN THUC HIEN PHAP LUAT VE THE CHAP TAI SAN
HINH THANH TRONG TUONG LAI TAI NGAN HANG THUONG
MAI CO PHAN TREN PIA BAN TiNH QUANG NGAI

2.1. Thue trang hoat dong thé chip tai san hinh thanh trong twong lai
tai cac Ngan hang thuwong mai.

2.1.1. Thii tuc céng chirng hop dong thé chdp tai san hinh thanh trong
twong lai tai Quang Ngai

Déi véi ca nhan, t6 chire:

+ Bwde 1: Ngudi yéu cau cong chimg ndp mot bd hd so cho Cong ching
vién dé yéu cau cong chimg va xuat trinh ban chinh ciia gidy to da nop dé ddi chiéu
va viét phiéu yéu cau cong ching.

Ho so khong ddy du hop 18 thi Cong chimg vién ghi phiéu hudéng dan yéu
cau b sung; hd so ddy du hop 18 thi Cong ching vién tién hanh hoan tat thu tuc dé
cong chimg hoic viét phiéu hen.

+ Bude 2: Theo phiéu hen cac bén giao két hop dong phai c6 mit tai Phong
Cong chimg dé tién hanh ky két hop dong.

+ Bude 3: Nguoi yéu cau ndp Lé phi, phi va nhan ho so tai bd phan tra ho
SO.

Péi véi co quan thuc hién thu tuc hanh chinh:

+ Buée 1: Cong chung vién tiép nhan hd so cia ngudi yéu cau cong
ching theo thir ty kiém tra tinh phap 1y va ndi dung ho so. Viéc kiém tra bao gdm
viéc kiém tra ho so ¢6 thudc cac trudong hop duoc phép giao dich theo qui dinh cua
phép luat hay khong.

Trong trudng hop c6 cin cit cho rang trong hd so yéu cau cong ching cé van
dé chua rd, viéc giao két hop déng, giao dich co d4u hiéu bi de doa, cuong ép, coO sy
nghi ngo vé nang lyc hanh vi dan su cia ngudi yéu cau cong ching hodc c¢é sy nghi
ngd ddi tuong cia hop ddng, giao dich 1a khong co that thi Cong chung vién dé

nghi nguoi yéu cau cong ching lam rd hodc theo dé nghi cia nguodi yéu cau cong
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chtng, Cong chimg vién tién hanh xac minh hodc yéu cdu gidm dinh; truong hop
khong lam 16 duoc thi ¢6 quyén tir chdi cong ching.

+ Bude 2: Néu hd so day da, phu hop véi qui dinh cia phap luat thi Cong
chting vién tién hanh thu 1y chuyén cho chuyén vién 1ap hop dong theo yéu cau.

Néu hop ddng dd duoc soan thao sin thi Cong ching vién kiém tra dy thao
hop dong, giao dich; néu trong du thao hop dong, giao dich c6 diéu khoan vi pham
phap luat, trai dao dirc xa hoi, d6i twong ciia hop dong, giao dich khdng phu hop véi
thuc té thi Cong ching vién phai chi & cho ngudi yéu cau cong chimg dé stra chira.
Truong hop ngudi yéu cau cong ching khong sira chira thi Cong chimg vién c6
quyén tir chbi cong ching.

Pung ngay hen khach dén doc kiém tra noi dung ctia hop dong (d6i v6i hop
dong ngudi di cong chimg yéu cau Cong chirng vién soan thao). Truong hop khach
¢ yéu cau sira doi, bo sung hop dong thi Cong ching vién xem xét va thuc hién
stra doi bo sung, néu dong ¥ thi Coéng ching vién hudng din ngudi giao dich ky,
diém chi vao ting trang cta hop dong. Cong ching vién ghi 16i chimg, ky vao ting
trang ctia hop dong.

+ Buéc 3: BO phan vin thu dong dau, thu phi tra hd so cho ngudi c6 yéu

Thoi gian tiép nhan ho so va tra két qua: Cac ngay lam viéc trong tuan (tir
thir 2 dén tha 7), trong gio hanh chinh.

Cach thirc thye hién: Nop hd so va nhan két qua truc tiép tai Phong Cong
ching hoac Van phong cong ching.

Thanh phan hb so:

Poi véi cd nhén:

+ Phiéu yéu cau cong chimng.

+ Gidy to tiy than con hiéu lyc.

+ Gidy t& chirng minh tai san s& hinh thanh trong tuong lai

+ Vin ban uy quyén hop 1& néu 1a nguoi dai dién theo Gy quyén.
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Déi véi t6 chire:

+ Phiéu yéu cau cong chimng.

+ Gidy to tiy than con hiéu luc.

+ Gidy to chting minh tai san s& hinh thanh trong twong lai (Dy 4n dau tu da
dugc co quan c6 thim quyén phé duyét, gidy phép xay dung,...).

+ Vin ban dong y cho thé chip tai san ciia co quan c6 thim quyén theo quy
dinh cua phap luat hodc theo quy dinh cua diéu 1¢, quy ché cua t6 chuc do.

+ Gidy chung nhan Pang ky kinh doanh hoic gidy phép dau tu.

+ Vin ban ty quyén hop 1& néu 1 nguoi dai dién theo ty quyén.

- S6 lwong hod so: 01 bo (ban sao khong ching thuc va kém theo ban chinh
dé d6i chiéu).

Yéu cau hoic diéu kién

Theo B Luat dan su va Luat Cong ching:

- Nguoi giao két Hop dong phai tu nguyén, sang sudt, minh man, khong bi
¢p budc.

- C6 nguoi 1am ching néu ngudi giao két hop dong khong biét doc, khong
ky, khong diém chi duoc.

- Nguoi khong biét tiéng Viét thi phai c6 ngudi phién dich.

- Thuc hién viée sira doi, b sung hoic huy b hop dong, giao dich tai to
chtrc hanh nghé coéng chimg di cong chimg hop dong giao dich do.

Tra 1oi mot truong hop thyuc té hoi vé thu tuc hop dong bat dong san do

Ong Nguyén Bach T. & dia chi 56 dai 16 Hung Vuong, thanh phd Quang Ngii hoi:
Tai Piém 1 Muyc II Thong tu lién tich sé 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT ngay
13/6/2006 ciia Bo Tu phap va Bo Tai nguyén Méi truong huéng din viéc cong
chtng, ching thuc hop ddng vin ban thuc hién quyén cua ngudi st dung dét (sau
day goi 1a Thong tu lién tich s6 04) c6 quy dinh rd vé Ho so yéu cau cong ching,
chtng thuc hop dong, van ban vé bat dong san; dong thoi con co quy dinh thém:
Phong Céng chimg, Uy ban nhan dan xi, phuong, thi trin khong dugc doi hoi

ngudi yéu cau cong ching, chimg thuc ndp thém gidy to ngoai cac gidy to trong hd
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s0 yéu cau coéng ching, ching thuc néu tai diém 1.1 va 1.2 khoan nay. Thé nhung,
Phong cong chimg s6 1 tinh Quang Ngi khi tiép nhan hd so yéu cau cong ching
hop ddng vé bat dong san thi ngoai cic gidy to theo quy dinh, cong ching vién con
bat budc ngudi yéu cau cong ching phai ndp thém nhiéu loai gidy to khac khong co
trong quy dinh tai Thong tu lién tich sb 04. Cu thé: khi thuc hién coéng chimg hop
ddng thé chap quyén sir dung dat va tai san hinh thanh trong twong lai ma tai san do
gan lién v6i dat thi ngoai cac loai gidy to dd co trong quy dinh nhu: Ban sao gidy
chting minh nhan dan, Ban sao gidy chiing nhan quyén sir dung dat, Ban sao gidy
phép xdy dung, Hop dong thé chip (trong Thong tu lién tich sé 04 goi 1a Hop dong
vé bat dong san); Cong ching vién con bat budc ngudi yéu cau cong ching phai
ndp thém nhiéu loai gidy to khac nhu: Hop dong tin dung, Ban vé& thiét ké, Gidy
chtng nhan két hon v.v...

“ Hoi: Phong cong chung so 1, tinh Quang Ngii dya trén co s phap 1y nao
ma bat budc nguoi yéu ciu cong chimg phai ndp thém nhiéu loai gidy to khong co
trong quy dinh tai Thong tu lién tich s6 04. Thiét nghi, voi pham vi trach nhiém cia
Cong chimg vién da dugc quy dinh tai Piém 5 Muc I Théng tu lién tich s 04 thi
chi can ngudi yéu cau ndp céc loai gidy to theo quy dinh tai Thong tu lién tich sd
04 1a du, khong nén yéu cau phai ndp nhiéu loai gidy to khac ngoai quy dinh, giy
phién ha cho nguoi dan.

Vin dé dwoc héi, Phong Cong chirng s6 1 S6 Tw phap Qudng Ngdi da trd 1oi
nhu sau:

1. Tai sao tai khoan 2, muc II cua Thong tu lién tich 04/2006/TTLT/BTP-
BTNMT quy dinh Phong Cong chimg, UBND x4, phudng, thi tran khong dugce doi
hoi ngudi yéu cau cong ching, ching thuc ndp thém gidy to ngoai cdc gidy to
trong ho so yéu cau céng chimg, chitng thuc néu tai diém 1.1 va 1.2 khodn ndy;
nhing trong thyc té Phong Cong chitng lai con yéu cau bdn vé, gidy chitng nhdn
két hon...? Hoat dong cong chimg 1a hoat dong phtc tap, da dang nham chimg nhan
tinh xac thyc, tinh hop phap cua hop déng, giao dich khac bang vin ban ma theo

quy dinh ctia phap luat phai cong ching hodc ca nhan, t6 chic ty nguyén yéu cau
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cong ching. Trong hoat dong cua minh theo Pidu 3 cua Luat Cong ching thi Cong
ching vién tuan tha Hiép phap va phap luat, chiu trich nhiém trudc phéap luat vé
van ban cong ching. Nhu vady, Cong ching vién khong chi tuadn theo Thong tu
04/2006/TTLT/BTP-BTNMT ma con phai tuan thi cac van ban phap luat khac cé
gia tri phap 1y cao hon nhu Nghi dinh, Luat...

Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT, chi néu dwgc nhitng chuan muc
chung nhat, khong thé ludng hét nhing tinh hudng cu thé trong doi séng. Vi du:
néu Phong Cong chimg chi tuan thu Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT, & tai
diém d, khoan 1.2 muc I thong tu quy dinh khi giao dich tai san gin lién vé6i dat thi
phai nop "Gidy ching nhan quyén quyén sé hiru nha ¢ dugc cap theo quy dinh cua
phap luat vé nha &, Gidy ching nhan quyén sd hitu cong trinh xay dung dugc cip
theo Nghi dinh s6 95/2005/NB-CP ngay 15/7/2005 cta Chinh phu (goi chung la
Gidy ching nhan quyén sé hitu tai san gan lién v6i dat) doi voi truong hop co tai
san gan lién voi dit ma ngudi sé hitu tai san d6 ban, cho thué, thira ké, ting cho, thé
chéap, gop von", thi khong c6 mot giao dich nao vé tai san gin lién voi dat & tinh
Quang Ngii dugc giao dich, vi ¢ tinh ta chua cip loai gidy nay.

Diéu d6 néi 1én rang, tiy trudng hop cu thé ma Cong ching vién khong chi
thuc hién theo Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT, ma con phai tuin theo
nhitng qui dinh khac cia phéap luat, trong d6 c¢6 qui dinh cia UBND tinh, néu
khong s& co rat nhiéu truong hop dung voi Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT
nhung lai trdi voi nhitng qui dinh khac cia phép luat.

2. Vé thé chap tai san hinh thanh trong twong lai

Theo Diéu 5 cta Luat Cong chimg quy dinh: Loi chimg cia Cong chimg
vién phai ghi o thoi gian, dia diém cong ching, ho, tén cong ching vién, tén to
chire hanh nghé cong chimg; chimg nhan ngudi tham gia hop dong, giao dich hoan
toan ty nguyén, c6 nang luc hanh vi nhan sy, muc dich, ndi dung cta hop déng,
giao dich khong vi pham phép luat, khong trai dao dirc xa hoi, ddi tuong ciia hop
ddng, giao dich 1a c6 that, chir ky trong hop ddng, giao dich 1a dung chir ky cua

ngudi tham gia hop dong, giao dich; co chir ky ctia cong chimg vién va dong dau
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ctia to chirc hanh nghé cong ching.

Theo qui dinh nay, ding ra Phong Cong ching tam dinh chi viéc cong
chtng hop ddng thé chip tai san hinh thanh trong twong lai dé chd hudng dan, vi tai
san hinh thanh trong tuong lai 1a tai san chua co6 that. Tuy nhién nham tao thuén loi
cho ngudi yéu cau cong chimg, Phong Cong chimg van manh dan giai quyét va tuy
tirng trudng hop cu thé ngoai viéc yéu cau xuét trinh gidy phép xay dung hodc dy
an dau tu duoc cap c6 thim quyén phé duyét, Cong chimg vién dé nghi xuét trinh
thém nhiing gidy to nhu ban vé& (loai gidy to nay di c6 sin dé cap phép chir khong
phai 1a loai gidy to phai lam thém)... 1a can thiét nhim chimg minh tai san d6 s&
hinh thanh trong twong lai. O day néu tuan thu theo Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-
BTNMT, thi cong ching vién vi pham Piéu 5 Luat Cong ching; Luat Cong ching
la van ban c6 gia tri phap 1y cao hon Thong tu.

3. Vin dé tai sao phdi nép cd hop dong tin dung?

Viéc nop hop dong tin dung hay khong hoan toan phu thudc vao viée nguoi
yéu cau cong ching soan thao hop dong thé chap nhu thé nao.

Theo qui dinh cia B luat Dan sy tai Piéu 343. Hinh thic thé chép tai
san: Viéc thé chép tai san phai duoc lap thanh van ban, cé thé lap thanh van ban
riéng hodc ghi trong hop dong chinh. Nhu viy trong trudng hop hop dong thé chap
lap riéng, thi duong nhién phai ndp theo hop ddng chinh (hop dong tin dung, hop
dong vay) ma hop dong thé chip bao dam thuc hién nghia vu trong hop dong chinh,
trong truong hop nay hop dong thé chip va hop dong chinh khong thé tach roi.

Hon nita trong ndi dung hop dong thé chap thuong khong xac dinh khoan
vay l1a bao nhiéu, m& bao 1anh 1a bao nhi€u... ma chi ghi chung chung nghia vu bao
dam 1a cac hop dong vay, bao lanh, mé tin dung ... Tong du ng 13 ... Néu theo qui
dinh cua phap luat vé cong ching va ca Thong tu 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT thi
Cong ching vién yéu cau sira d6i hop dong thé chap, néu khong stra d6i thi tir chbi
cong ching. Thuc té c¢6 nhitng ndi dung khiém khuyét ciia hop dong thé chap co
thé da duoc ghi trong hop dong tin dung (hop ddng chinh), mit khac can xac dinh

nghia vu cu thé ma hgp dong thé chap dam bao, cu thé 1a biao dam cho khoan vay la
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bao nhiéu; khoan vay cu thé ciing 1a cin ctr dé tinh 1é phi theo qui dinh, vi 1& phi
dugc tinh trén khoan tién vay (Thong tu 93/2001/TTLT/BTP-BTC). Do vay dé
thuan loi cho cac bén va dam bao quyén lgi ciia bén thé chip, viéc yéu cau hop
ddng chinh (hop dong tin dung, hop dong vay...) 1a can thiét theo qui dinh da vién
dan trén.

4. Vin d@é yéu cau Gidy chitng nhdn két hon

Theo Luat Hon nhan va gia dinh nim 2000 va theo Nghi quyét sb
35/2000/QH10 vé viéc thi hanh Luat Hon nhan va gia dinh: Viéc két hon phai duoc
dang ky va do co quan nha nudc c6 thim quyén thuc hién theo nghi thic qui dinh
ctia Luat Hon nhéan va gia dinh. Moi nghi thitc két hon khong theo qui dinh tai Piéu
14 ctia Luat Hon nhén va gia dinh nam 2000, déu khong c6 gia tri phap 1y. Nam, ni
khong ding ky két hon ma chung séng véi nhau nhu vo chong thi khong duge phap
luat cong nhan 1a vo chéng.

Va theo Khoan 2 Piéu 27 ciia Luat Hon nhan va gia dinh qui dinh: "Trong
truong hop tai san thudc so hitu chung cta vo chong ma phap luat qui dinh phai
dang ky quyén so hitu thi trong gidy chimg nhan quyén s& hitu phai ghi tén cua ca
vo chong".

Theo qui dinh tai khoan 3 Diéu 27 cua Nghi dinh sé 70/2001/ND-CP ngay
3/10/2001 ctia Chinh phu qui dinh chi tiét thi hanh Luat Hon nhan va gia dinh thi
trong truong hop tai san thudc sé hiru chung cua vo chéng da dang ky quyén so
hiru trudc ngay Nghi dinh nay c6 hi¢u luc ma chi ghi tén cia mdt bén vo hodc
chdng thi vo chong cé thé yéu cau co quan nha nudc c6 tham quyén cap lai gidy to
ding ky quyén so hiru tai san dé ghi tén cta ca vo va chong; néu vo chong khong
yéu cau cap lai gidy to dang ky quyén s hitu tai san thi tai san d6 van thudc so hiru
chung cua vo chong.

Nhu vay, khi yéu cau cong chimg hop dong lién quan dén tai san thudc so
hitu chung cta vo chong ma phap luat quy dinh phai ding ky quyén sd hitu, bén
nao cho dé 1a tai san thudc sé hiru ri€ng cua minh thi bén dé phai c6 nghia vu

chung minh.
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Can hét st luu v 1a thyc té trén Gidy chting nhin quyén st dung dit cap 6
thanh phé Quang Ngii trudc day hau hét 13 ghi "ho ong/ba", cip mébi hién nay 1a
"ong...ba", trén cac gidy to nay khong xac dinh "6ng...ba" ndy c6 mdi quan hé nhu
thé nao, do vay budc Cong chimg vién phai yéu cau chirng minh quan hé cta ho;
néu 1a vo chdong thi phai co gidy ching nhan két hon dé chimg minh 13 ¢6 quan hé
vo chdng. Vi thé trong truong hop gidy chimg nhin quyén st dung dat khong xac
dinh quan hé "ong..ba" thi nguoi yéu cau cong chimg phai ching minh quan hé cia
ho. Trudng hop gidy ching nhan quyén sir dung dat c6 ghi quan hé vo chong ma
Cong chtng vién con yéu cau gidy ching nhan két hon 1a khong dung.

C6 thé n6i nhing nim qua va hién nay, Phong Cong chimg sd 1 Quang
Ngii cin clr vao tinh hinh thyc té va trong khuon kho phap luat cho phép da van
dung mot cach linh hoat va thuan lgi nhat dé giai quyét yéu cau cong ching cia to
chure va ¢4 nhan

2.1.2. Sw phat trién ciia viéc cho vay nhén tai san bdo ddam la tai sin hinh
thanh trong twong lai

Hb so cho vay c6 bao dam bang tai san hinh thanh tir von vay ra doi lan dau
tién vao nam 2001 tai S¢ giao dich cia Ngan hang MHB. La Ngan hang phat trién
nha nén trong chirc ning chinh cuia MHB 14 cdp tin dung dé phat trién nha. Vi thé,
dé phu hop véi chirc ning nay, Ngan hang nha nuéc giao cho MHB 1a Ngan hang
dau tién thi diém nghiép vu cho vay c6 bao dam bang tai san hinh thanh tir vn vay
d6i v6i du 4n nha chung cu, nha ¢. Nhitng ho so vay theo dang nay ra doi 1a cac hd
so cho vay ddi voi du 4n thude d6 thi méi Pha M¥ Hung. Sau dé, vao nam 2003,
v6i1 su thanh cong cuia MHB, Ngan hang nha nudce chinh thire cho phép nhan rong
mo hinh nay sang cac Ngan hang khac. Pén Luat sira d6i, b sung Luat cac To chirc
tin dung nam 2004 ra doi thi hoat dong nay chinh thirc dugc thira nhéan va cé déy du
co s& phap 1y[37, Piéu 52].

2.1.3. Quy trinh cho vay nhdn thé chdp tai sdn hinh thanh trong twong lai

Ciing nhu cac san pham tin dung khac, viéc cho vay nhan tai san bao dam la

tai san hinh thanh tir von vay phai tuan thii theo quy trinh tin dung riéng cta timg
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Ngén hang. Nhin chung, mét hd so vay vén s& trai qua chin bude xir 1i sau:

Buérc 1: Tiép nhan hd so vay vén

Can bd Ngan hang s& kiém tra hd so, tinh dy du, hop 1, hop phap cua cac
tai liéu trong hd so, va budc dau xem xét lidu dy an, phuwong an vay c6 phi hop véi
chinh sach tin dung ctia Ngan hang minh hay khong.

Budérc 2: Phén tich thim dinh khoin vay

Trong giai doan ndy, Can bd Ngan hang tim hiéu phan tich tu cach ciia khach
hang, tham dinh, danh gia kha niang tai chinh. Phan tich mdi quan hé ciia khach
hang trong cac mdi quan hé 1am an véi Ngan hang. Xem xét téng thé du an dau tu,
phan tich rui ro, tinh toan su hi€u qua cua du an, kiém tra tai san bao dam, tién hanh
dinh gia va xac dinh ty 1€ cho vay.

Budc 3: Trinh duyét khoan vay

Céan bo phu trach chuyén ho so vay cho Trudng phong xem xét tong thé nodi
dung hd so tin dung. Néu duogc, Trudong phong s& chuyén 1én Ban giam ddc dé tién
hanh hop va ra phan quyét tin dung. Néu dong ¥ cap tin dung thi hai bén chuyén
sang giai doan sau, néu khong Can bo tin dung tra hd so cho khach hang va giai
thich Ii do tir chdi.

Buéc 4: Ki hop dong cho vay, hop dong biao dam tién vay, giao nhan
gidy to bao dam

Nhitng ngudi c6 thim quyén sé tién hanh ki hop dong cho vay, déng thoi véi
d6 1a hop ddng bao dam tién vay, sau d6 tuy thudc loai hinh bao ddm ma Ngan hang
s& nam giit tai san hodc gidy chirng nhan quyén sir dung.

Budce 5: Cong chirng, chirng thue va dang ki giao dich bao dadm

Theo quy dinh tai Piéu 4 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006
ctia Chinh phu vé giao dich bao dam, duoc stra doi bd sung bdi Nghi dinh sb
11/2012/ND-CP ngay 22/2/2012 cua Chinh phu thi “Tai san bao dam 1a tai san hién
c6 hoic tai san hinh thanh trong twong lai ma phap luat khong cam giao dich . Theo
quy dinh tai Khoan 11 Diéu 3 Théng tu s6 05/2011/TT-BTP ngay 16/2/2011 ctia Bo
Tu phap thi nhitng treong hop dang ky giao dich bdo dam tai cadc Trung tdm Dang
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ky giao dich, tai san cua Cuc Ding ky qudc gia giao dich bao dam thudc Bo Tu
phap 1a céc tai san gan lién v6i dat khong thudc thim quyén diang ky ciia Van phong
ding ky quyén st dung dét tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong va Vin phong
dang ky quyén sir dung dat quan, huyén, thi x4, thanh phd thudc tinh nhu: “tdi sdn
gan lién véi ddt dwoc xdy dung trén nhiéu thira ddt (tdi san lién tuyén); nha ¢, cong
trinh xdy dung lam bang cdc vt liéu tam thoi (tranh, tre, nita, Id, dat); cdc cong
trinh phu tro nhw nha dé xe, nha bép, nha thép tién ché, khung nha xwong, nha kho;
giéng nwoc; giéng khoan; gian khoan; bé nude; san; twong rao, cot dién; tram
dién; tram bom, hé thong phdt, tdi dién; hé thong hodc dwong ong cdp thodt nuéc
sinh hoat; dwong noi by va cac cong trinh phu tro khac.”

Déi chiéu trudng hop ban néu véi quy dinh trén thi viéc ding ky giao dich
bdo dam duogc thuc hién tai mét trong cac Trung tdm Pang ky giao dich, tai san
thudc Cuc Piang ky qudc gia giao dich bao dam.

Thu tuc, hd so dang ky giao dich bdo dam dugc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 13 Thong tu sd 05/2011/TT-BTP ngay 16/2/2011 va Diéu 13 Thong tu sd
22/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 ctua Bo Tu phap (duoc sira ddi, bd sung bai
Théng tu s6 08/2014/TT-BTP ngay 26/02/2014 cta Bo Tu phap), cu thé nhu sau:
Nguoi yéu cau dang ky nop mot (01) ban don yéu cau ding ky duoc ké khai day du
thong tin theo huéng dan ké khai hodc ké khai thong tin trén giao dién ding ky truc
tuyén néu str dung tai khoan dang ky truc tuyén dén mot trong cac Trung tim Pang
ky giao dich, tai san thudc Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam theo cac
phuong thire truc tiép, buu dién kém theo 18 phi dang ky (néu 1a khach hang khong
thuong xuyén), truc tiép, buu dién, fax, thu dién tu, truc tuyén (néu la khach hang
thuong xuyén).

Van ban lién quan

« Thong tu 08/2014/TT-BTP Sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua Thong tu sd
05/2011/TT-BTP ngay 16 thang 02 niam 2011 ciia B6 Tu phap huéng din mot sd
van dé vé dang ky, cung cip thong tin vé giao dich bao dam, hop dong, thong bao

viéc ké bién tai san thi hanh 4n theo phuong thic truc tiép, buu dién, fax, thu dién
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tir tai trung tim dang ky giao dich, tai san cua cuc ding ky quc gia giao dich bao
dam thudc bo tu phap va Thong tu s6 22/2010/TT-BTP ngay 06 thang 12 nam 2010
ctia Bo Tu phap huéng din vé ding ky, cung cip thong tin truc tuyén giao dich bao
dam, hop ddng, thong bao viéc ké bién tai san thi hanh an

« Thong tu 05/2011/TT-BTP Huéng din mét sb vin dé vé ding ky, cung
cap thong tin vé giao dich bao dam, hop dong, thong bao viéc ké bién tai san thi
hanh an theo phuong thirc truc tiép, buu dién, fax, thu dién tu tai Trung tdim Pang
ky giao dich, tai san ciia Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam thuoc Bo Tu
phap

« Nghi dinh 11/2012/ND-CP Vé sira d6i, bd sung mot s6 dicu ciia Nghi dinh
s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 ctia Chinh phu vé giao dich bao
dam

« Thong tu 22/2010/TT-BTP Hudng dan vé ding ky, cung cp thong tin
tryc tuyéngiao dich bao dam, hop dong, thong bao viéc ké bién tai san thi hanh an

« Nghi dinh 163/2006/ND-CP V¢ giao dich bao dam

Buwdec 6: Giii ngan

La nghiép vu cp tién cho khach hang trén c6 so hgp dong tin dung da ki két.
Nghiép vu nay thuc hién dwa vao phuong an giai ngan, c6 thé giai ngan mét lan
hodc giai ngan theo tién do tiry theo thoa thun.

Buéc 7: Kiém tra, giam sat

' Theo quy trinh cép tin dung cta timg Ngan hang, can bd phu trach s& tién
hanh kiém tra viéc st dung von cua khach hang, xem ngudn von cé duge sir dung
dang muc dich khong, kiém tra tinh trang cua tai sdn bao dam. Ngoai ra, sau mdt
thoi gian hop li (sau thang hodc mot nim), Ngan hang sé tién hanh dinh gia lai tai
san bao dam.

Buéc 8: Thu hdi no goc, lii, phi khoan vay:

Khi hét han hop d6ng, Ngan hang s& tién hanh cac nghiép vu thu hoi tin dung

Budéc 9: Giai chap tai sin, xéa diing ki giao dich bao dam:

Sau khi khach hang di thuc hién day du nghia vu véi Ngan hang, Ngan hang
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s& tién hanh giai chip tai san bao dam, néu hop dong bao dam di ding ki thi Ngan
hang c6 nghia vu x6a dang ki giao dich bdo dam.

Céc ho so cho vay vé tai san hinh thanh trong twong lai ngoai viéc tuén thu
cac quy trinh trén, con phai dap ung nhimg budc dic thu lién quan dén tai san hinh
thanh trong tuong lai. O day, chung ta c6 thé tham khao san phim cho vay lién két
gitta Ngan hang MHB vé6i Phi My Hung [27]..

Dé thyc hién nghiép vu nay, dau tién Phi My Hung phai ki véi MHB mot
hop dong lién két va bao lanh cho nguoi mua, cam két chiu trach nhiém vé nhiing
khodn vay cta khach hang trong sudt thoi gian Phit My Hung chua hoan thanh gidy
chting minh quyén so hitu cin ho. Diéu nay c6 nghia la trong giai doan nay, néu
ngudi mua khong tra duoc ng vay thi Phit My Hung phai tra thay. Sau khi hoan tat
gidy ching nhan quyén s& hitu nha, Phu My Hung phai giao ban chinh cho Ngan
hang, dong thoi bao cho chil so hitu biét dé tién hanh thu tuc thé chap tai Ngan
hang. Sau khi giao gidy to xong, Phi My Hung méi hét trach nhiém v6i Ngan hang,
chuyén giao trach nhiém khoan vay cho chu s¢ hitu.Trong thoi gian chd Phit My
Hung chuyén gidy chimg nhan quyén sé hitu cin ho giao cho Ngan hang, Phu My
Hung s& phai luu ki 10% s6 tién dugc Ngan hang chap thuan tai trg cia ting khach
hang vay va Ngan hang tién hanh thu mot dot tai ki giai ngan dau tién (ti 1& nay
dang dan dugc ha xudng). Khoan tién Iuu ki nay ap dung 1ai suat tién giri khong ki
han, myc dich 12 mudn Phit My Hung day nhanh tién d6 cong trinh néu muén rat
khoan tién luu ki nay ra sém hon [27]..

Ngoai viéc nha dau tu bao lanh dé cho vay, Ngan hang con xem xét dén tinh
kha thi thong qua vi tri ctia du 4n, tiém ning khai thac...; dong thoi Ngan hang ciing
phai kiém tra ning lyc tai chinh nha du tu. D& tranh tinh trang pha san nén chii dau
tu phai gtri toan bd hod so phap 1i ctia cong ty va du an cho Ngan hang xem xét.

Ban dau, md hinh hop tac nay rat thanh céng. Tuy vay vao nam 2008, trudc
su “sdt 40” cta du 4n can ho Vista, Nha nude yéu cau du an dau tu phai cé nén
mong, phan thé méi duge phép ban ra cong ching. Quy dinh nay gilp cho Ngan

hang d& vat va trong qua trinh tham dinh loai bé sém nhimng dy 4n kém chat luong
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2.2. Mot s6 bat cap trong viéc nhan thé chap tai san hinh thanh trong
twong lai trong tin dung Ngan hang thwong mai

2.2.1. Thuc trang dinh gid tai san hinh thanh trong twong lai

Két qua cua viéc dinh gia tai san bao dam dugc st dung dé 1am co s& cho
vay cta Ngan hang cht khong 4p dung khi xur 1i tai san bao dam dé thu héi no.
Theo d6, Ngan hang s& cp luong von cin cir trén ti 16 cua két qua dinh gia d6. Hién
nay, ti 18 nay pho bién 1a tir 70 dén 80% tinh trén két qua dinh gid. Mic du viéc dinh
gia tai san chi mang tinh tham khao, nhung lai chi phdi rat 16n dén su thanh cong
clia qué trinh thuc hién hop dong vay. Béi vi, néu dinh gia cao hon gia thi trudng c6
thé dan dén truong hop khi Ngan hang phai xir 1i tai san bao dam do khach hang
khong tra dugc no thi sb tién thu dugc sé khong du dé Ngan hang thu hdi no gbc, 14i
va céac chi phi phat sinh khi tién hanh xu Ii tai san. Nguoc lai, néu dinh gia thap hon
gia thi truong thi s& anh hudng dén viéc dap tng nhu cau von cua khach hang, tir d6
s& 1am giam kha ning thu hat khach hang, suy yéu tinh canh tranh ctia Ngin hang.

Nguyén tic dinh gia 13 xac dinh gia thi trudng cia tai san bao dam, cic bén
hoan toan c6 thé thoa thun viéc dinh gia tai san bao dam dé 1am can ct cho Ngan
hang ra quyét dinh cho vay. Tuy nhién, ddy chinh 1a diém yéu nhat cta quy trinh
dinh gia tai sdn. Chinh sy thoa thudn nay da tao co s& cho nhiéu thoa thuan ngﬁm
gitra nhiing cdn by Ngan hang, doi khi chinh nhiing ngudi quan 1i, quan tri Ngan
hang d6 xuat phat tir nhitng muc dich c4 nhan dé dinh gia cao hon gia tri thuc té cua
tai san bao dam. Tir day xuét hién quy trinh dinh gia “nguoc” dang dién ra pho bién
tai hau hét cac Ngan hang. Thay vi quy trinh: Kiém tra tai san bdo dam => Dinh
gia => Xdc dinh han muc tin dung, ma nguoc lai: Xdc dinh han muc tin dung (nhu
cau khdch hang) => Pinh gid => Kiém tra tai san bao dam. Pon ct vi dy, khach
hang dén gip Ngan hang dé vay von véi nhu cau dé xuat 13 1 ty dong, tai san bao
dam 1a can nha X. Néu theo quy trinh chung ctia Ngan hang thi Can bo tin dung s&
dén khao sat, kiém tra can nha X va dua ra két qua dinh gia, dya trén két qué dinh
gia d6 1anh dao Ngan hang s& quyét dinh cho vay vi mot han muc hop 1i dua trén ti

I& phan trdm gi4 trj tai san bao dam. Tuy nhién, d6 1a quy trinh “chuan”, con thuong
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thi Can b tin dung s& can cr vao nhu ciu ctia khach hang (1 ty ddng) va ti 1é cap
tin dung trén gia tri tai san bao dam cta Ngan hang minh, tir d6 dua ra két qua dinh
gid sao cho “vira vin”, “dep” nhit. Trong trudng hop nay, gia tri cin nha s& duoc
dinh gia 1a 1 ty 429 triéu dong néu ti 1¢ cap tin dung 1a khong qua 70% trén gia tri
tai san bao dadm. Chinh quy trinh dinh gia “nguoc” nay 1a mét trong nhiing nguyén
nhan co ban lam ting ti 16 no x4u tai cac Ngan hang, nguy hai hon né tiém an rui ro
cho toan bd nén kinh té noéi chung. Boi vi, dua trén tong luong tin dung da cap
Ngan hang Nha nudc s& ra quyét sach tin dung trong ting thoi ki. Néu luong tin
dung nay duoc cap khong phan anh dang chét lugng cta no, thi hién nhién, quyét
sadch cua Ngan hang Nha nudc s€ khong phan anh dugc tinh hinh khach quan cua
nén tai chinh dan dén anh huong diy chuyén sang toan bo nén kinh té quéc dan.

Tai cac Ngan hang thuc hién nghiém chinh quy trinh dinh gi4 tai san thi cling
ton tai van dé can ban dén. Pinh gia tai san bao dam tién vay 1a van dé vo cung
phuc tap, do vay dé xac dinh chinh xac doi hoi nguoi dinh gia phai co kién thirc
chuyén mon siu, c6 kha nang phan tich, tong hop va cip nhat cac thong tin lién tuc,
va yéu cau tdi quan trong 1 phai nim ving dién bién cua thi truong. Trong khi do,
phﬁn 16n cac can bd dinh gia tai cac Ngan hang la can bo kiém nhiém. Va viéc dinh
gia cua ho khi thyc hién theo dung quy trinh da dinh ciing rat “nghiép du” ma theo
danh gia ctia nhiéu ngudi quan tam thi “chi & Viét Nam moi ¢6”. Theo tim hiéu cua
ngudi viét, do han ché vé kién thirc nghiép vu, viéc dau tién khi dinh gia 1a tra clu
thong tin trén Internet va cac phuong tién truyén thong, sau do tién hanh khao sat tai
noi co tai san bao dam, tuy nhién tai ddy Can bo Ngan hang chu yéu 1a trao doi véi
khach hang vé dy 4an dau tu, nguén tra ng con viéc kiém tra tai san bao dam duoc
thuc hién hét stc qua loa, va giai doan cudi cung la dua ra két qua dinh gia. Qua
trinh dinh gia tai san trén 1a hét stc chu quan, khong dua trén bat ki tiéu chi khoa
hoc nao. Sy chu quan duogc thé hién rd nét nhat khi trong ho so vay von ma nguoi
viét ¢6 co hoi tim hiéu, tai phﬁn dinh gia cia khong it hd so, Can b tin dung da cat
mot phan nodi dung cua bao Mua ban, dudng link céc trang website muaban.com,

rongbay.net...véi muc dich nham tang tinh thuyét phuc cho két qua dinh gia cta
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minh. Viéc 1am nay 12 minh ching cho sy thiéu chuyén nghiép ciia Can bo dinh gia,
boi 18 gid thi truong 13 gia bén mua dua ra va bén ban c6 kha ning chap nhan duoc,
trong khi d6 ndi dung cac rao vit trén chi ham chira mong mudn bén tai san véi gia
cao nhat ciia ngudi ban ma khong hé thé hién ¥ chi cua nguoi mua, do vay khong
thé xem d6 13 co s& xéac dinh gia thi trudng cho tai san bao dam.

Viéc kiém nhiém ciing gdy ra khong it bat cap trong qua trinh dinh gia tai san
bao dam ctia Can bo tin dung. M6 hinh truyén thdng ctia nhiéu Ngan hang 1a Can bo
tin dung tu tham dinh gia ludn, viéc tham dinh gia la mot trong nhirng ndi dung cua
tham dinh tin dung néi chung. Pén nay thi nhiéu Ngan hang di c6 nhimg giai phap
nham khéc phuc nhitng nhugc diém cua su kiém nhiém trén. Pon cir mo hinh tach
Cén bd dinh gia nay vdi Can bd tham dinh tin dung hoac Can b0 dinh gia nam trong
bd phan tai tham dinh hodc thanh lap t6 dinh gia tai san bao dam nhu mot cép cua
bd phan kinh doanh/b¢ phéan tin dung’

Trén day 1a nhitng bat cap thudng thay trong qué trinh dinh gia tai san bao
dam ndi chung, viéc dinh gia tai san bao dam la tai san hinh thanh trong tuong lai
cling ro1 vao hoan canh tuong tu, tinh trang dinh giad “ngugc”, “ki€ém nhi€ém”, han
ché ciia Can bd tin dung 1a btic tranh chung trong viéc dinh gia tai san hinh thanh
trong tuong lai. Bén canh do, do tinh dac thu nén viéc dinh gia tai san hinh thanh
trong tuong lai lai gip phai nhitng van dé riéng cta nd. Néu tai san hinh thanh trong
tuong lai di ton tai tai thoi diém giao két hop dong bao dam nhung bén bao dam
chua xéc 1ap diy du quyén so hitu thi viée dinh gia c6 vé thudn loi, vi 18 lac nay da
c6 tai san hién hiru, c6 thi truong dé tién hanh dinh gia. Thuong thi Can bo dinh gia
xem hop dong mua ban 1a ngudn tham khao quan trong trong qué trinh dinh gia vi
nhiéu ngudi con quan ni¢m vi¢e hai bén thda thuan dugc gid cd mua ban chinh Ia
dua trén gia thi truong. Quan niém trén tiém an rui ro trén thuc té, bai vi, khong thé
pht nhan bén mua - bén ban phai dua vao thi trudng méi ra dugc quyét dinh cia
minh, nhung khong loai trir nhiéu truong hop gia mua - ban khong phan dnh chinh
xac gia thi truong vi anh huong nhiéu yéu t6 nhu: dau co, tdm i, du luan xa hoi, tin

ddn... Dic biét, trong thi truong bat dong san, nha dat ton tai phé bién hién tuong
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day gia tir cac d6i trong dau co. Ching han, trong thoi gian gan ddy, khi c6 thong
tin Trung tdim hanh chinh Qudc gia duoc chuyén vé Ba Vi-Ha Tay, cac ddi tuong
dau co, “co dat”, tham chi 13 cac can bd c6 thadm quyén di moc ngodc v6i nhau, 16i
kéo nhitng nguoi c6 nhu cau mua dat thuc hién viéc chuyén nhuong dat khong theo
quy luat cta thi truong. Nhitng ving dat ngip nude, ddng laa sau thoi gian ngin da
dugce day gia 16n vai chuc lan gia tri thyc té cua né. Giai sir, ngudi nhin chuyén
nhuong khu dat trén ding chinh khu dat d6 dé thé chip tai san hinh thanh trong
tuong lai dé vay von Ngan hang, néu Ngan hang cin cir vao gia tri hop dong mua
ban nay dé dinh gia tai san thi hdu qua xdy ra that kho ludng, khi ma khong 1au sau
d6 nhitng ngudi c¢6 tham quyén da chinh thic ra thong bao dap tat tin don thi gia dat
d3 giam rat manh phan anh dung gié thi truong.[44].

Thuc tién cho thdy, phan 16n tai san hinh thanh trong twong lai 1a tai san
chua hién hiru tai thoi diém giao két hop dong bao dam.Viéc dinh gia tai san hinh
thanh trong twong lai trong truong hop nay 14 rat kho khan. Boi vi, mudn dinh gia
tai san thi it nhat Can b tin dung phai nam duoc tai san trong tay, biét duoc tai san
d6 nhu thé nao. Dé“mg nay, tai san lai chua hién hitu trén thuc té, nén da s6 Can bod
tin dung khong biét cin ctr vao tiéu chi nao dé tién hanh dinh gia theo gia thi
truong.

Ung pho véi tinh trang nay, phan 16n Ngan hang dya vao tai san tuong tu, &
mot vi tri twong tu dé tién hanh viéc dinh gid. Tuy vay, cach lam nay tiém an trong
né rui ro rat cao, nhat 1a khi c6 su bién dong vé tai san.Vi trong qua trinh hinh thanh
tai san, s& khong co gi bao dam rang tai san s& hinh thanh nhu ding véi sy thoa
thuan, hinh dung cta cac bén luc dau (khi ki két hop ddng bao dam). Vi du, A du
dinh x4y can nha X véi chidu cao 3 tang, dé tim ngudn von dau tu, A dén vay tai
Ngéan hang voi tai san thé chip 13 can nha hinh thanh trong tuwong lai X. Dé tién
hanh dinh gia, Can bo tin dung da xudng dia diém xay dyng tim hiéu tinh hinh va
nhan théy dbi dién véi can nha X 1a mot cin nha co két cau, hinh dang, dién tich
tuong duong. Do vy, Can bo tin dung di dya vao cin nha twong duong d6 dé dinh

gia cho can nha X. Tuy nhién, trong quéd trinh xay dung, S¢ giao thong dia phuong
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d3 c6 sy thay doi vé& phan ludng giao thong, trudc day doan dudng cé cin nha X 1a
doan duong hai chiéu, nay do bi ket xe nén phan thanh duong mot chiéu; va that
khong may, cin nha X trén lai nim bén trai theo huéng luu thong cia con duong.
Tai cac do thi 16n, nhitng can nha trén duong mat chiéu ma nim phia bén trai thi
khong thudn tién cho viéc kinh doanh, vi bén tréi 1a lIan duong danh cho xe 6t6 nén
ngudi tiéu dung c6 tam li ngai 1& xe chuyén lan dudng dé tham quan, mua sim, do
vay, néu trén duong mot chiéu cé hai cin nha ddi dién c6 dién tich, két cau tuong ty
nhau, thi cin nha phia bén phai chic chian c6 gia cao hon can nha phia doi dién.
Trong trudng hop nay, ta thiy cin nha X sau khi hoan thanh sé& c6 gia thap hon cin
nha tuong tu ma ban dau duge sir dung lam co sé& cho vi¢c dinh gid. Pay la vi du
dién hinh cho thay, chi véi sy thay doi nho trong chinh sach quan 1i di c6 thé lam
cho thay doi cin ban gia tri clia tai san bao dam, nhat 13 gia tri tai san hinh thanh
trong tuong lai.

Nhu vdy ta thdy, c6 nhiéu rao can dé dinh gia chinh xéac tai san hinh thanh
trong twong lai. Viéc dinh gia néu khong bi “bién tudng” boi nhitng cach lam khong
khoa hoc thi lai gap kho khan do tinh ddc thu cua tai san.

2.2.2. Khé khdén trong viéc hodan thi¢n thii tuc hop dong thé chip

bé cong tac Cong chung, chung thuc va dang ki giao dich bao dam dat duogc
két qua cao thi rat can sy thong nhat, hd tro 13n nhau gitta cic van ban phéap luat c6
lién quan. Hién nay, mot sd quy dinh trong BLDS, Luat Cong Ching, Luat Nha O
va cac vin ban huéng din thi hanh van con c6 su mau thudn nhat 13 lién quan dén
tai san hinh thanh trong tuwong lai. Piéu nay phan nao giy ra kho khin cho hoat
dong tin dung Ngan hang.

2.2.2.1 Vin dé Céng chitng, chitng thwc hop dong thé chdp:

Trén thuc té cho thiy, trong hop dong cho vay lién quan dén tai san hinh
thanh trong twong lai thi Coéng chimg, ching thuc hop dong thé chap nha ¢ hinh
thanh trong twong lai 1a pho bién va phat sinh bat cap nhiéu nhat. Do vay, phan viét
nay s& chu yéu tip trung phan tich van dé trén.

Luat Cong chung nam 2006 c6 quy dinh “Lo1 ching cua cong ching vién
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phai ghi 13 thoi gian, dia diém cong chimg, ho tén cong ching vién, to chirc hanh
nghé cong chung; ching nhan nguoi tham gia hop dong, giao dich hoan toan tu
nguyén, c6 ning luc hanh vi dan sy, muc dich, ndi dung cua hop ddng, giao dich
khong vi pham phap luét, khong trai dao dic xa hoi, doi tuwong cua hop déng, giao
dich la co that...”. Tt quy dinh nay, theo quan niém cua khong it cong chimg vién
thi doi twong ciia hop dong, giao dich la cé thdt tirc 13 tat ca phai co that trén thuc
té, trong cac hop dong bao dam tién vay cua cac Ngan hang thi phai ghi rd rang, cu
thé tai san bao dam 1a loai tai san ndo, co su dan chiéu dén céc loai giéy td ¢o tinh
phap 1i. Quan diém nay cta cac cong ching vién dugce cung cb véi cac quy dinh
Sau.:

- Khoan 2 diéu 282 BLDS nim 2005 quy dinh “d6i tuong cua nghia vu dan
su phai dugc xac dinh cu thé”

- Diéu 91 Luat Nha ¢

- Pidu 2 Luat Cong chimg nim 2006 quy dinh: Coéng ching 1 viéc cong
chting tinh x4c thuc, tinh hop phap cta hop dong, giao dich...”

- Bén canh 46, truéc day phap ludt c6 quy dinh twong tu van dé niy, trong
truong hop hop dong lién quan dén tai san ma phéap luat c6 quy dinh phai dang ki
quyén so hiru, quyén st dung thi ngudi yéu cu céng chung, chimg thuc phai c6
day du gidy to dé chimg minh quyén sé hiru, quyén sir dung do.

Ttr cac can ctr phap 1i trén, cong chimg vién c6 cling quan diém vé d6i tuong,
hop ddng giao dich phai 1a “cé thdt” cho rang dé bao dam “tinh Xac thuc, tinh hop
phdp”, nghia vu bao dam “Ia ¢é that”... thi khong thé cong chimg cac hop dong,
giao dich bao dam lién quan dén tai san hinh thanh trong tuwong lai. Vi trong truong
hop nay, cac cong chung vién khong xac dinh duoc tinh xac thuc, tinh cy thé vé tai
san bao dam, khong thé coi ddi twong cua hop dong, giao dich 1a “cé thdt”, “xdc
thwe”, “cu thé” khi chua c6 nha ¢, chua c6 gidy ching nhin quyén so hitu, hodc
chua hinh thanh trén thyc té. Do vay, néu ching nhan cho cac hop dong, giao dich
bao dam bang tai san hinh thanh trong twong lai thi cic cong chimg vién vo hinh

trung 1am trai cac quy dinh vira liét ké trén. Ta thdy, cac cong ching vién ciing c6
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diém kho khin riéng cta ho, bai thuc tién va quy dinh phéap luat c6 khoang cach kha
xa, trong khi d6 nhiéu quy dinh con nhiéu diém chua rd, con nhiéu cach hiéu khac
nhau thi khi chimg thyc ndi dung s& mang lai nhiéu nguy co tiém an, mdi khi xay ra
nhimg vu an, tranh chap lién quan dén tai san bao dam da dugc cong ching vi bat ki
li do nao d6 anh huong dén quyén loi cua cic bén thi viéc co quan diéu tra “tap
trung” vao cong ching vién vé viéc céng ching dé xac dinh trach nhiém 1a diéu
chéc chic s& xay ra.

Nhu vay, c6 nhiéu rao can dé hop dong thé chip nha & hinh thanh trong
tuong lai dugce cong ching tai co quan c6 thaim quyén. Khac méc nay duge Bo Tu
phap giai dap bang Cong van ngay 04/9/2007 giri cho cac phong cong chimg.Cong
van néu rd “Mot sé cong chitng vién cho rang “doi twong hop dong, giao dich la c6
that” theo diéu 5 Ludt Cong chirng da loai bé doi tieong ciia hop dong, giao dich la
tai san hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cua BLDS va do do da khong cong
ching doi véi cde hop dong, giao dich ¢é doi twong la tai san hinh thanh trong
twong lai. Cach hiéu nhiw vdy la sai. Tai san hinh thanh trong twong lai ciing dwoc

coi la tai san ¢é that néu cé day di co sé phdp li dé chung minh. Vi vay, Bo Tu

phdp yéu cdu cong chirng vién khéng dwege tir chéi cong chieng hop dong, giao dich
thudc loai nay”.

Mic du vay, cac cong ching vién van chua hét ban khoan béi cum tir “néu
c6 day dii co s6 phdp li dé chirng minh” néu tai Cong van trén.Vé diéu nay cac
Ngan hang cho ring, cong chimg vién nén van dung Cong vin ngay 9/5/2007 cia
B6 Tu phap gui cho cac phong cong chimg dé xac dinh nhiing loai gidy td duoc st
dung dé chimg minh viéc cong ching tai san hinh thanh trong twong lai. Cu thé
khoan 1 diéu 41 cua Nghi dinh s6 75/200-ND-CP ngay 8/12/2000 ctia Chinh phu vé
cong chimg, ching thuc c¢6 quy dinh trong trudng hop hop dong lién quan dén tai
san ma phap luat quy dinh phai dang ki quyén so hiru, quyén sir dung... Cum tir
“gidy td ching minh quyén s¢ hitu, quyén str dung” theo quy dinh ctia Nghi dinh
75/2000/ND-CP ¢ ndi dung twong ddi rong, khong chi 1a gidy to “chimg nhan”

quyén s& hiru, quyén sir dung. Trong trudng hop tai san hinh thanh trong tuong lai
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1a dét, tai san gn lién v6i dat thi tuy ting trudng hop cu thé ma gidy to ching minh
quyén so hitu, quyén sir dung 13 gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu
nha nhung cling c6 thé 1a hop doéng gép vdn, quyét dinh giao dét, hop dong thué
dat...” Tuy vay, cac cong ching vién lai cho rang, Cong van nay huéng dan Nghi
dinh 75/2000/ND-CP, ma Nghi dinh nay d dugc thay thé boi Luat cong chimg nim
2006 nén khong c6 co s& dé cac cong ching vién van dung cong vin trén dé cong
ching hop dong thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai nhu theo yéu cau cia
cac Ngan hang.

Ta thdy, c6 nhiéu li do dé t6 chirc cong ching kho co thé chdp nhan mot ban
hop dong mua ban nha dang xay hodc mot ban hop dong nhan thau xay dung thay
thé cho gidy ching nhan quyén sé hiru nha &, 1a loai gidy to bit budc phai co theo
yéu cau tai diém d khoan 1 diéu 35 (cong ching hop dong, giao dich di duoc soan
san) va khoan 1 diéu 36 (cong ching hop dong, giao dich do cong ching vién soan
theo yéu cau ctiia ngudi cong chimg) ctia Ludt cong chimg nim 2006, ciing nhu theo
yéu cau tai diém a khoan 1 diéu 91 Luat Nha &. Theo quan diém ngudi viét thi viéc
céc cong chimg vién tir chdi cong chimg hop dong thé chip nha & hinh thanh trong
tuwong lai dua vao tinh “c6 that” cia tai san la chua that hop 1i. Boi vi, nhu phén tich
tai cac phan trén, phap luat cho phép cac bén trong quan hé tin dung duoc ty do lra
chon tai san bao dam tin dung ké ca tai san hinh thanh trong twong lai, thi theo su
hop li cua van dé, phap luat phai tao thuan lgi cho cac bén hoan tat thu tuc vé loai
giao dich nay. Mic khac, néu tai san thé chap 12 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
phai 12 cy thé va hién hitu theo cach 1ap luan cta cac cong ching vién thi nhiing tai
san 1a quyén tai san, tai san vo hinh hodc ddi tuong cua hop dong, giao dich 1 hanh
vi... thi viéc chirng minh d6i twong d6 “la c6 that” trudc mat cac cong ching vién
tai thoi diém ky giao dich bao dam qua that 1a mudn van khé khan. Bén canh do,
theo quan diém ctia da s6 chuyén gia linh viyc Ngan hang thi viéc quy dinh cua Luat
cong ching, BLDS nam 2005 va cac van ban hudng din thi hanh thyc té khong c6
su mau thuan véi nhau. Quy dinh “la c6 that” tac l1a dé chéng lai cac cac hanh vi Itra

doi, cac hop dong, cac giao dich gian doi, tirc 1a chi ra cac giao dich, tai san do6 1a c6
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that va s& duoc thuc hién sau thoi diém giao két hop dong thé chap tai san hinh
thanh trong twong lai 12 pht hop phéap luat hién hanh. O day, viéc cho phép thé chap
nha & hinh thanh trong twong lai nhung khi thé chip nha & lai phai c6 that, diéu nay
rat giéng v6i cdu chuyén mudn mua nha & thi phai c6 ho khau, ma mudn c6 ho khau
thi phai c6 nha ¢ di dién ra ¢ nhiéu dia phuong trudc day.

Vén dé cong chimg, ching thuc hop dong thé chip nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai qua that da gap phai muon van khé khan khi can nha chua hinh thanh trén
thuc té, tham chi van dé cong ching, ching thuc van chua dugc giai quyét thau dao
khi cin nha d hinh thanh nhung bén mua chwa dugc cap ching nhan quyén so hitu
(s6 hong). PBé giai quyét van dé nay, cong van 232/DPKGDBD-NV ngay 04/10/2007
ctia Cuc ding ki quéc gia giao dich bao dam c6 huéng dan: Pdng ki giao dich bdo
dam doi véi truong hop tai san bdo dam la nha chung cw chwa dwoc cdp gidy
chitng nhdn quyén sé hiru nha 6, doéi twong cia hop dong thé chdp lic nay khéng
phdi la can hé chung cuw ma la quyén tai san phdt sinh tiv hop dong mua nha .
Huéng dan tai cong vin trén tiém an hai rai ro ¢ thé xay ra trén thyc té.

Thir nhdt. Khoan 2 diéu 320 BLDS nam 2005 chi 16 quan diém cta cac nha
1am luat: tai san hinh thanh trong tuong lai 13 “vat” ma khong dé cap dén quyén tai
san hinh thanh trong twong lai. Néu quyén tai san phat sinh tir hop déng nhu cong
van néu trén dugc ap dung mot cach pho bién trong giao dich bao dam thi d6i tuong
ctia hop dong thé chap dang nay 1 rat nhiéu. Chang han quyén tai san phat sinh tir
céc van ban khai nhan hay phan chia di san thira ké, hop dong hira ban, hop dong
mua bén, tang cho, thoa thuan phan chia. Boi vi, cic hop dong néu trén ciing 1 co
sO phap 1i kha an toan theo quy dinh ctia phap luat nhim xéc lap quyén s& hiru doi
v6i tai san. Tuy nhién, néu quyén tai san phat sinh tir cac hop dong dudi dang nay
dugc st dung mot cach phd bién trong giao dich bao dam thi rui ro cua giao dich
bao dam 1a rat 16m, vi 1& hién nay chung ta van chua c6 cac co ché hitu hiéu nham
han ché t6i da cac giao dich gia tao ctia cac bén.

Thir hai: Viéc cong chimg, chig thuc theo hudng din tai cong vian trén tiém

an kha ndng mot can hd chung cu dugc cong chung tai hai co quan khéac nhau: tai
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trung tAm dang ki tai san theo cong vin trén hodc vin phong ding ki quyén st dung
dat, phong quan 1i d6 thi. Chang han, A thé chip cin ho chwa c6 s6 hong va cong
chtng hop ddng thé chip nay tai Phong quan 1i d6 thi dudi dang thé chip nha &
hinh thanh trong twong lai, sau d6 véi sy tiép tay ctia nha dau tu nhu cung cap gidy
t& phéap 1i, lam ching. .. ngudi nay lai thé chip cian nha do6 tai mot Ngan hang khac
du6i dang quyén phat sinh tir hop dong mua nha & tai Trung tim ding ki tai san.
Bén canh do, thuc té cho thdy dé c6 von dau tu, hau hét chu dau tu can ho da thé
chap miéng dat va khu chung cu hinh thanh trong twong lai dé vay von tai mot Ngan
hang. Pong thoi, chii dau tu ciing cho phép ngudi mua cian ho dugc thé chap cin ho
cua minh tai mgt Ngan hang khac[54]. Mgt can hd chung cu dang hinh thanh ma lai
chtra dyng xung quanh nd qua nhiéu quan hé khac nhau thi rui ro 13 diéu kho tranh
khoi.

Tom lai, phap luat cho phép thé chip tai san hinh thanh trong tuong lai
nhung chua c6 co ché hitu hiéu dé cac bén hoan tat viée cong chung, chimg thuc
hop d6ng thé chap nay. Thuc t& di c6 nhiéu trudng hop hop dong bi tuyén vo hiéu
do céac bén chua thyuc hién viéc cong chung, ching thuc, dang ki giao dich bdo dam.
Diéu can lam 1a thong nhét cach quan li giita cac co quan hitu quan sao cho quyén
lgi cua cac bén duge bao dam & muc cao nhat.

2.2.2.2. Kho khan trong viéc Dang ki giao dich bao dam:

bang ki giao dich bao dam véi muc dich cong khai cac giao dich lién quan
dén tai san bao dam va bao vé bén c6 quyén, ddng thoi xac dinh thir ty wu tién thanh
toan sau nay. Tuy vay, ciing giéng nhu van dé cong chiing, ching thuc, viéc dang ki
giao dich bao dam hop dong thé chép tai san hinh thanh trong tuong lai trén thuc té
cling gap phai nhiéu tré ngai.

Doi luc, hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai khong dang ki
giao dich bao dam dugc 12 do vudng mic tir khau cong ching, ching thuc. Chang
han diém b khoan 1.1 muyc III (Dang ki thé chap quyén sir dung dét, tai san gan lién
v6i dat) Thong tu lién tich s 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT ngay 16/6/2005 ctiia Bo
Tu phép, Bo Tai nguyén va Moéi trudng hudng dan viéc dang ki thé chip bang
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quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat (dd duoc stra ddi bd sung theo thong tu
lién tich s6 03/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngay 13/6/2006) yéu cau mdt trong nhitng
hd so phai c6 dé dang ki thé chap bat dong san 1 “hop dong thé chdp ddt, tai san
gan lién véi dit c6 cong chitng, chitng thuc theo quy dinh tai diém a khoan 1 diéu
130 Ludt Pdt dai ”. Nhu vay, mudn ding ki thé chip bat dong san hinh thanh trong
tuong lai thi trude hét hop dong phai duoc cong chung, ching thue, ma nhu da
phan tich tai muc trudc, viéc cong ching, ching thuc hop dong thé chip tai san
hinh thanh trong twong lai gip phai mudn van kho khian. O day, mot lan nita phap
luat cho phép ddng thoi phap luat lai ngin can cac bén hoan tat thu tuc thé chép tai
san hinh thanh trong twong lai.

Bén canh do, hién nay tdn tai hai hé théng dang ki giao dich bao dam khac
nhau. Trong trudng hop thé chap tai san hinh thanh trong twong lai 1 nha &, cong
trinh kién trac khac, ring san xuat 1a rimg tréng, vuon cay lau nam duoc ding dé
thé chap cho nghia vu phat sinh tir hop dong thué thi viéc dang ki tai san thé chap
dugc thuc hién tai van phong dang ki quyén sir dung dat noi c6 tai san gan lién véi
dat d6. ThAm quyén va trinh tu, thu tuc dang ki thé chap duoc thuc hién theo quy
dinh tai TTLT 05/2006/TTLT-BTP-BTNMT. Con viéc thé chap tai san gan lién véi
dat khong thudc cac truong hop dang ki tai van phong ding ki quyén sir dung dat thi
dang ki tai trung tdm dang ki giao dich tai san cua Cuc dang ki giao dich thudc Bo
Tu phap theo quy dinh tai TT01/2002/TT-BTP ngay 09/01/2002. Hién nay, hai hé
théng dang ki giao dich bdo ddm nay riéng bi¢t, doc 1ap va chua co co ché chia sé
thong tin hién hitu véi nhau. Va tir do, ciing giéng nhu céng chimg, ching thuc, c6
thé xay ra tinh trang cung mot tai san c6 hai noi song song ding ki giao dich bao
dam. Vi du, khi can ho chung cu chua c6 gidy chimg nhan sé hitu thi quyén tai san
phat sinh tir hop dff)ng mua can hd do dugc dang ki giao dich bdo dam tai trung tam
qudc gia dang ki giao dich bao dam, sau khi cin ho da co gidy chirng nhan quyén so
hiru dang ki tai van phong dang ki dat va nha . DA c6 rat nhiéu ¥ kién cho rang can
quy vé mot mbi thAim quyén ding ki giao dich bao dam, tuy nhién van dé nay van

chua ngi ngil khi ma theo to trinh ctia B Tu phap vé Nghi dinh ding ki giao dich

52



bao dam thi van duy tri hai hé thdng dang ki nay.

Ngoai ra, viéc md ta tai san bao dam trong don yéu cau ding ki giao dich bao
dam ciing lavan dé thuc tién d3 xay ra bat cap. Khoan 2 diéu 11 Nghi dinh
08/2000/ND-CP da dua ra quy dinh mo ta tai san bao dam khi thuc hién viéc dang
ki, nhung khong quy dinh cach thirc mo ta tai san nhu thé ndo. Chinh vi vay, quy
dinh nay anh hudng dén viéc st dung tai san thé chép dé thuc hién nghia vy tra no.
Mic du, B6 Tu phap da c6 hudng dan mé ta mot sb tai san thé chap trong don yéu
cau dang ki, vi du tai san thé chap 1a nha ¢ thi ké khai loai nha (nha &, nha xudng
hay nha kho...), sb ting, dién tich xay dyng (dién tich dat chiém), dién tich st
dung... Nhung van dé dit ra 13 tai san hién hiru thi c6 thé mo ta chi tiét dugc, con
d6i v6i tai san hinh thanh trong twong lai, tai san luan chuyén thi kho c6 thé thuc
hién dugc yéu cau nay [50].

2.2.2.3. Gidi phdp ciia Ngdn hang va rii ro tiém dan

Trudc thuc trang Cong chung, ching thyc va dang ki giao dich bdo ddm nhu
trén, cac Ngan hang thuong mai khong thé dimg viéc cho vay théng qua nghiép vu
thé chép tai san hinh thanh trong tuong lai, dac bi¢t 1a cac du an dau tu 16m, cac khu
d6 thi, chung cu...Chinh vi vay, mdi Ngan hang lai co cach giai quyét riéng cua
minh, nhung nhin chung cich nao ciing tiém an rai ro cia né.

- Hau hét cac Ngan hang hién nay chon giai phap ky hop dong thé chap tai
san hinh thanh trong tuong lai khong qua cong chiing, chung thuc va dang ki giao
dich bao dam, doi dén khi tai san hinh thanh va c6 day du gidy to chimg minh
quyén s& hitu thi s& cong chimg, chimg thuc va dang ki giao dich bao dam sau. Diéu
nay thé hién qua cac cam két nhu: Bén thé chip cam két hoan tit thutuc cong
chtng, ching thuc, dang ki giao dich bao dam ddi véi tai san bao dam ngay sau khi
tai san da hinh thanh, va bén thé chip di chinh thirc xac 14p quyén s hiru. Voi thoa
thuan loai ndy, trudc hét Ngan hang mat rat nhiéu thoi gian dé tién hanh hoan tat
thii tuc thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai, hon nita, kha ning bén thé chap
vi pham nghia vu 14 rat cao va khi d6 Ngan hang khong c6 co s& phap i viing chic

dé tu bao vé minh. Thuc té di c6 trudng hop Toa an tuyén hop dong thé chap vo
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hiéu mac du c6 thoa thuan nay.

- C6 Ngan hang dé nghi khach hang rang khi tai san hinh thanh can lap mot
ban hop ddng bao dam méi dé thay thé hop dong thé chip tai san hinh thanh trong
tuong lai ban dau. Thoat dau, giai phap nay co vé hop li, tuy nhién, dudi goc do
phap li giai phéap trén 1a khong nén lam. V& ban chét, sy bao dam cho khoan vay da
hinh thanh tir ngdy giao két hop ddéng bao dam, gin chit v6i hop dong tin dung va
cac diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong. Hon nira, that phién ha khi budc khach
hang phai huy bo hop dong thé chap trude do, va thay thé bang hop dong khac c6
voi1 cung nd1 dung, li¢u khach hang con tin nhiém Ngan hang khi roi1 vao hoan canh
nay hay khong. Mic khac, voi nhiéu mbi quan hé dan xen nhat 1a quyén cta cha thé
lién quan véi cac van dé thoi hiéu... thi viéc thay thé mot hop ddong hop phép va
dang c6 hiéu lyc bang mot hop dong moi dé doi phé sé tiém an rui ro phap li va
hau qua co thé xdy ra ngoai tam kiém soat clia bén nhan bao dam, d6 13 chua noi
dén cac yéu t6 tac nghiép trén ho so tin dung sé mang tinh gia tao, khong logic, va
khi xtr 1i theo t6 tung thi hgp dong dé xem 14 vo hiéu véi 1i do che gidu hop dong
khac. Thuc té cho thiy, chua c6 ban 4n nao duogc tuyén vé van dé nay, nhung chic
rang Ngan hang s& chiu khong it thiét thoi néu co kién cao phat sinh.

Tém lai, vin dé hoan tit cc thu tuc lién quan dén thé chép tai san hinh thanh
trong tuong lai dang gip phai bén tic. Trudc thuc trang d6, mdi Ngan hang c6
nhing giai phap riéng ctia minh, nhung nhin chung van dé vin chua duoc giai quyét
triét dé, va rui ro van c6 kha ning xay ra.

2.2.3. Vin dé xir li tai san thé chép la tai san hinh thanh trong twong \ai

Khi bén di vay khong thuc hién hodc thuc hién khong ding nghia vu tra ng
khi dén han hodc tra ng trudc han cho Ngan hang theo quy dinh ctia phap luat thi rui
ro tin dung xay ra. Bién phap xu li tai san la mot trong nhitng bién phap ma cac
Ngan hang ap dung dé thu hdi ng qua han.

Hién nay van dé xir li tai sin bao dam 1a tai san hinh thanh trong tuwong lai
dugc 4p dung chung gidng nhu viée xir li tai san bao dam thong thuong khac. Viée

nay dugc quy dinh tai BLDS nam 2005, Nghi dinh 163/2006/ND-CP, Thong tu lién
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tich cuia Ngan hang Nha nudc - B6 Tu phap-Bé Cong an-Bo Tai Chinh-Tong cuc
Pia chinh s 03 /2001/TTLT/NHNN-BCA-BTP-TCDC ngay 23/4/2001 huéng din
viée xtr li tai san bao dam tién vay dé thu hoi ng cho cac T6 chire tin dung. Viéc ap
dung chung cac quy dinh trén nhu vay c6 thé khong mang lai giai phap hop li, nhat
1a khong bao vé dugc bén co quyén - cac T6 chire tin dung. O ddy, s& ¢ hai kha
ning xay ra khi tién hanh xtr li tai san bao dam 14 tai san hinh thanh trong twong lai
Truwong hop thir nhat: Tai thoi diém tién hanh xu 1i tai san dang hinh thanh
dang d¢, vi du nha chua xay xong, tau con dang dong... Trong hoan canh nay, gia
tri ctia tai san bao dam van chua phan anh duoc ddy du nhu theo két qua dinh gia
ban dau, vi ban dau Ngan hang dinh gia tai san da hoan thanh toan bd chtr khong
dinh gia tai san hinh thanh timg phan. Néu tién hanh ban tai san dé xir i ng nhu d6i
v6i tai san thong thuong, thi rat co thé bén nhan thé chap s& khong thu hoi du dugc
cac khoan ng, 13i va céc chi phi phat sinh khac trong hop dong vay. Thé nhung theo
phap luat hién hanh, cac bén khong c6 lya chon nao khac néu khong c6 théa thuan
ban dau. O day, phap luat da thiéu sot khi khong bao vé duoc quyén loi ctia T6 chir
tin dung khi xtr 1i tai san hinh thanh trong tuong lai. Trong truong hop nay, s€ la
hop li néu tai san chua hinh thanh khi xu 1i thi T6 chue tin dung c6 hai su Iya chon,
hodc nhan chinh tai san thé chép do, hodc yéu cu bén thé chép tiép tuc qua trinh
hoan thién tai san nhu cam két ban dau sau d6 méi tién hanh xir 1i. TAt nhién phai c6
co ché dé budc bén thé chip thuc hién diéu niy, vi 18 bén thé chap s& c¢6 tam i
chdng d6i khi biét ring minh dang hoan thién tai san ma chic chin s& bj xu Ii.
Truwong hop thir hai.Tai thoi diém tién hanh xur 1i tai san da hinh thanh.Ta
thdy, cac san pham lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai tai cic Ngan
hang 13 cho vay nhan thé chip tai san hinh thanh tir vn vay. Tai san loai nay dugc
hinh thanh tir tién ctia chinh bén nhén thé chip - vén vay cta Td chire tin dung.Bén
bao dam chi 12 ngudi ding tén sé hiru, con xem vé ngudn goc cuiia viée hinh thanh
tai san thi n6 thuéc vé chinh bén nhan bao dam - T6 chire tin dung. Trong trudng
hop nay, vé ban chat ciing giéng nhu hoat dong cho thué tai chinh. Nhung phap luat

vé cho thué tai chinh c6 co ché hiru hiéu dé bao dam an toan cho bén cho thué va
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1am nhut chi nhitg bén thué c6 y dd vi pham hop ddng thué tai chinh. Tuy nhién,
phap luat vé xir 1i tai san hinh thanh tir von vay lai khong co cach tiép cén twong ty.
Tién bén cho vay dugc sit dung dé hinh thanh nén tai san, thi phai ¢ bién phap
thich hgp cho bén cho vay nhan lai dugc nguén dau tu ctia minh (tham chi, co6 thé
goi 12 tai san cia ho). Giai phap kha di nhat, theo nguoi viét thi xac dinh gia tri cua
tai san bao dam da hinh thanh, sau d6 xac dinh ti 1€ dong gop cua cac bén trong gia
tri tai san va c6 cach phan chia theo ti 16 dong gop do, phan phan chia nay duoc
hach toan nhu mdt hoat dong kinh doanh ctia Ngan hang. Vi du Tai Quang Ngai,
mot ngan hang di cho khach hang vay mot khoan tién 16n va nhan tai san bao dam
la gidy hong cua bén thir ba nhung lai lap thanh hop dong thé chap. Khi khach hang
khong tra ng, ngan hang xir 1y tai san bao dam thi bén thur ba khoi kién yéu cau toa
tuyén hop dong thé chap vo hiéu. Xu so tham, TAND tinh Quang Ngii di chip
nhan yéu cau ndy. Theo tda, trong truong hop ndy, dang 1& cac bén phai ky hop
ddng bang hinh thtrc bao lanh cht khong phai thé chap. Sau d6, Toa Phuc thim
TAND Téi cao tai Pa Ning ciing y 4n so tham.

Ngdn hang gap kho: Viéc xu ly tai sdn bado dam tai cdc ngan hang hi¢n nay
dang gip vudng mic, mot phan do trinh d6, kha ning cua can bd ngan hang nhung
phan 16n van 1a do thu tuc phuc tap, co ché phéap 1y chua phu hop...

Chang han nhiéu bat dong san thé chap tai ngan hang du day du thu tuc
nhung khi can, ngan hang van khong thé ty ban. Nghi dinh 163 cta Chinh phu vé
giao dich bao ddm cho phép nhung BLDS lai quy dinh nguodi dung tén trong hop
d6ng mua ban phai 13 chii bat dong san hay ngudi dai dién hop phép cua chu bat
dong san. Do d6, néu chu bat dong san khong dong ¥, phan ddi thi khdng thé thuc
hién thu tuc sang tén doi chu cho bat dong san do.

Gip trudng hop nay, dé co quyén ban bat dong san hop phép thi ngan hang
phai khéi kién. Nhung thuc té, mot vu an c6 khi phai trai qua nhiéu nam, qua rat
nhiéu cap xét xir... Khi an c¢6 hiéu lyc, néu ngan hang thing kién ciing chua chic co

thé xtr 1y tai san.
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Tom lai, s& khong 6n néu chung ta ap dung cac phuong thirc xir li tai san
bao dam thong thuong khi xtr 1i tai san hinh thanh trong twong lai.Tai san hinh
thanh trong tuong lai 1a mdt dang tai san dac thu, nén can ¢ co ché hitu hiéu nham
bao vé tot nhat cho bén c6 quyén.

Két luat Chwong 2

Ché dinh tai san hinh thanh trong twong lai 1a mot budc tién 16n trong khoa
hoc phap 1y va 13 san pham tit yéu cua su phét trién cac giao dich dan su. Tai san
hinh thanh trong twong lai da va dang ghi nhan trong cac quy dinh phap luat rang
day 1a mot loai tai san c6 thé duoc dung dé thé chip va bao dam cho nghia vu cia
bén vay theo hop dong tin dung. Tuy nhién, quy dinh phap lut vé thé chap bang
loai tai san nay van chua rd rang va thong nhét tir khau cong ching hop dong thé
chép, dang ky giao dich bao dam cho dén khau xur Iy tai san thé chap. Hon nita, trén
thuc té viéc ap dung quy dinh phap luat ciia cac co quan cé thAm quyén van chua
ddng bo tir d6 tao nén nhitng bét cap va vudng méc clia ngudi tham gia giao dich.

Tai san hinh thanh trong tuong lai 1a mét loai tai san mang tinh dac thu,
chinh vi vay can c¢6 mot hé thdng ddy du cac qui dinh riéng, cu thé diéu chinh cac
giao dich bao dam bang loai tai san nay. Cac qui dinh nay phai bao quat di cac khau
tir viée xac dinh tai san hinh thanh trong twong lai, giao két hop ddng, ding ky giao
dich bao dam cho dén xir 1y tai san. Cac qui dinh dit ra phai dong bd véi nhau va
phai néu duoc cac dic thu cta viée thé chip bang loai tai san nay. Mot khi cdc trinh
tu, thu tuc dugc qui dinh cy thé va chit ché thi s& han ché duoc cac cach hiéu 1éch
lac, giao dich bao dam va dang ky giao dich bao dam sé& thong sudt, kiém soat va
giam thiéu duoc cac rui ro, dam bao duge muc dich cua giao dich bao dam la thu

hoi duoc ng khi phai xir 1y tai san.
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Chuong 3
HOAN THIEN CAC QUY PINH PHAP LUAT VE THE CHAP TAI
SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI

3.1. Pinh huéng hoan thi¢n quy dinh phap luit vé thé chap tai san hinh
thanh trong twong lai

3.1.1. Xdy dung hé théng cdc quy dinh phdp ludt vé thé chdp tai san hinh
thanh trong twong lai

Tir nhitng phan tich néu trén, c6 thé thdy rang tai san HTTTL la loai tai san
mang tinh dic thi. Vi vy, can thiét phai c6 mot hé thong quy dinh riéng, cu thé dé
diéu chinh cic giao dich bao dam bang loai tai san nay. Hé thong quy dinh nay phai
dap ung duogc cac ti€u chi:

+ Bao quat ddy dii cac van dé lién quan dén thé chap tai san HTTTL, bao
quat nhung van phai dua ra cac quy dinh cy thé mang tinh dic trung riéng phu hop
v6i d6i tugng cua giao dich bao dam nay. Hién nay, viéc thé chap tai san HTTTL
gén nhu chi dugc thuc hién can ctr theo cac quy dinh cua thé chép tai sdn nodi chung
va khong nhiéu cac quy dinh vé thé chap tai san HTTTL noi riéng. Cac van dé nhu:
xéac dinh tai san HTTTL, giao két hop dong thé chdp tai san HTTTL, dang ky giao
dich bao dam cho dén xtr 1y tai san bao dam 14 tai san HTTTL... chua dugc quy dinh
cu thé trong bat ky van ban ndo nén yéu cau dit ra 1a can c6 vin ban phap 1y quy
dinh cac van dé nay.

+ Phai dugc dat trong mot giai phap tong thé dé tranh su chong chéo giita
cac van ban lién quan. Khi thue hién tha tuc thé chip tai sain HTTTL ndi chung va
thé chap tai san HTTTL néi riéng thi cic bén vira phai tuan thi cic quy dinh riéng
vira phai tudn thi cic quy dinh chung cua phap luit vé quyén so hitu, vé giao dich
bao dam....

Nhirng van dé nay lai dugc quy dinh tai nhiéu van ban phap luat khac nhau,
nhu B6 luat dan sy, phéap luat vé giao dich bao dam.... Chinh vi vay, khi xay dung,
hoan thién cac quy dinh ctia phap luat vé thé chap tai san HTTTL thi can dam bao

phu hop va théng nhét voi cac quy dinh tai cac vin ban phap luat ¢6 lién quan, tranh
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su chong chéo dan dén kho khin trong viée ap dung. Cac quy dinh dit ra phai dong
bd v61 nhau, tao ra sy thong sudt trong qua trinh thuc hién giao dich bao dam c6 doi
tuong la tai san HTTTL.

+ Pam bao viéc khic phuc nhiing bt cap, nhitng k& hd ciia phap luat khi van
dung vao thyuc té. Xay dung phap luat phai di d6i véi thuc thi phap luat, khi ban
hanh nhirng quy dinh lién quan can tinh toan duoc cac van dé nhu: mdi quy dinh co
diém nao chua hop 1y, chua kha thi, co6 phén nao chua duogc diéu chinh, khi thuc
hién thi ¢ thé c6 nhitng vudng méc gi.... Pong thoi véi viéc ban hanh cac vin ban
phap luat thi viéc hoan thién co ché bao dam thyuc hién phap luét cling rit can
thiét. Trong bbi canh hién nay, khi ma nhu cu thé chap va nhan thé chap bang tai
san HTTTL dang ting cao thi viéc xay dung, kién toan hé théng cac quy dinh phap
luat vé van dé nay cang duoc dit ra cap thiét hon. Piéu nay gitp giam thiéu duoc
céc rui ro, ddm bao cho quyén va lgi ich ciia cac bén tham gia giao dich bao dam.

3.1.2. Vai tro cua co quan chirc nang trong viéc xdy dwng va thwc thi
phdp ludt vé thé chdp tai san hinh thanh trong twong \ai

3.1.2.1. Can c6 sw phoi hop dong bo cia cdc bo, nganh chirc nang cé lién
quan trong viéc xay dung va thuc thi phap ludt

Xay dung hé thdng cac quy dinh vé thé chap tai san HTTTLIA can thiét
nhung bat dau xay dung nhu thé nao va thuc hién viéc xay dung nhu thé nao thi can
c6 su phdi hop gitta cac bo, nganh lién quan. Chinh phu can to chtic va chi dao viée
xay dung cac van ban dudi luat dé kién toan hé théng cac quy dinh lién quan dén
thé chép tai san HTTTL; dong thoi phat huy vai trd hudng din thyc thi phap luat
cho cac nganh, cac cap.

Vi¢éc xay dung, thuc thi phap luat can c6 su théng nhat gitra cac b, cac
nganh, trong d6 Ngan hang Nha nudc Viét Nam, Bo Tu phap, phai c¢6 su chu dong,
tich cuc. Sy phéi hop gitta cic co quan hitu quan trong viéc xay dung hé thong cac
quy dinh phap luat lién quan sé dam bao tinh hiéu qua thi hanh phap luat doi véi
viéc thé chap tai san HTTTL; dong thoi thao g& dugc cac kho khin, vudng méc cia

TCTD, co quan cong chung, co quan dang ky giao dich bao dam....
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Khi cac quy dinh phap luat vé thé chip tai san HTTTL dé dugc ban hanh day
da va dong bo thi Ngan hang Nha nude Viét Nam, Bo Tu phap, B Tai nguyén va
Moi truong, cic bd, nganh khac cé lién quan can cé su sat sao hon trong viéc chi
dao thuc hién cac quy dinh nay, tranh dé mdi noi, mdi don vi thuc hién theo mot
cach, mot y hiéu. Néu viéc thuc hién khong théng nhat thi cac co quan chu quan cin
phdi hop chi dao bang vin ban hoic to chirc cac budi toa dam, hoi nghi... dé cung
dua ra phuong hudng, xay dung cach lam chung, dam bao cic quy dinh vé thé chap
tai san HTTTL duoc thuc thi hiéu qua va phat huy tac dung trong nén kinh té thi
truong hi¢n nay.

3.1.2.2. Nang cao hon nita vai tro trung tdm cua Ngdn hang Nha nuoc Viét
Nam trong viéc xdy dwng va thiee thi phdp ludt vé thé chdp tai san hinh thanh trong
trong lai

Thu tuc thé chép tai san hinh thanh trong tuong lai dugc thuc hién theo
huéng din cua Ngin hang Nha nudc. Nhu vdy, Ngan hang Nha nuéc cin nhanh
chong ban hanh thong tu hudng dan thi tuc thé chip tai san HTTTL. Pay la diéu
ma tat ca cac Ngan hang thuong mai, cac ¢4 nhan, c6 nhu cau thé chip, cic co quan,
t6 chtrc, ca nhan khac c6 lién quan dang mong doi. Pé xay dung vin ban hudng din
nay thi Ngan hang Nha nudc Viét Nam nén c6 su phdi hop véi cac co quan lién
quan, nhu Bo Tu phap, B Xay dung, B Tai nguyén va Moi truong... ddm bao sy
dong bo, théng nhat va hiéu qua thuc thi.

Bén canh d6, Ngan hang Nha nudc can tao ra co ché khuyén khich cac ngan
hang thuc hién hoat dong tin dung ban 1¢, trong d6 c6 hoat dong cho vay mua nha.

3.2. Cac giai phap hoan thi¢n cac quy dinh phap luit vé thé chap tai san
hinh thanh trong twong lai

3.2.1. Bé sung quy dinh vé xdc dinh tii sin la nha ¢ hinh thanh trong
tuwong lai

Do khai niém phap luat khong thong nhét va cac quy dinh dé gy nham lan
nén hién nay viéc xac dinh thé nao 1a tai san HTTTL gap nhiéu kho khan. Viéc xéac

dinh nay 1a diéu kién tién quyét dé thyc hién toan bd qué trinh thé chap tai san
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HTTTL, doi hoi phai c¢6 nhitng quy dinh hudng dan cu thé. Khi xay dung cac quy
dinh l1am can ctr cho viéc xac dinh tai san HTTTL thi mot diéu can luu ¥ d6 1a trong
sudt qua trinh x4y dung can di theo dung hudng, cu thé 1a xac dinh dung dbi twong,
d6i twong & day 1a tai san HTTTL chtr khong phai 1a quyén tai san.

Phap luit cdn quy dinh chit ch& vé quyén, nghia vu cta cac bén lién quan
trong quan hé thé chap tai san HTTTL.

3.2.2. Bé sung quy dinh vé cdch thirc dinh gid tai sin thé chdp la nha ¢
hinh thanh trong twong lai

Muc tiéu cua hoat dong dinh gia tai san thé chép 1a hd tro tdi da cho hoat
dong tin dung, dap tng yéu cau vé dinh gia tai san trong hoat dong cho vay. Vi vy,
cac ngan hang can ap dung cac giai phap phu hop dé dam bao thuc hién tot muc tiéu
nay.

(1) Gidi phap doi véi hoat déng dinh gid tai san thé chdp néi chung

- Ngan hang Nha nudc nén cung véi cac ngan hang thuong mai xem xét dua
ra cac giai phap hitu ich trong van dé dinh gia hién nay. Thong thuong, cac ngan
hang thwong mai déu ¢ nhitng quy dinh vé cach xac dinh, dinh gia tai san thé chap
n6i chung va quy dinh vé cach xac dinh, dinh gia tai san thé chip la nha & HTTTL
no6i riéng. Tuy nhién, nhitng quy dinh nay chua cé sy thong nhat, d6i khi chua phan
anh duogc gia tri thuc cua nha & HTTTL tai thoi diém thé chép. Vi vay, viéc xay
dung cin cir dinh gid, phuong thirc dinh gia, khung gia chung... dé cac ngan hang c6
thé 4p dung va tién hanh viéc dinh gia mot cach chinh xac gia tri nha & HTTTL khi
nhan thé chép ciing 1a mot giai phap tai thoi diém hién nay.

- Cac ngan hang can xay dung hoan thién quy trinh dinh gia tai san thé chap
phu hop véi quy dinh cta phap luat va tinh hinh hoat dong thuc té ciia ngan hang.
Trong d6, viéc hoan thién phuong phéap dinh gia bat dong san nén dugc dat ra trudc
hét, nham giai quyét van dé con ton tai hién nay 1a két qua dinh gia tai san con
chénh 1éch nhiéu so véi gia tri thyc té cua tai san. Pong thoi, phai xay dung d6i ngii
nhan vién dinh gia co6 tinh chuyén nghiép va trinh d6 chuyén mén cao; quy dinh

trach nhiém cu thé dbi voi timgbd phan khi tién hanh dinh gié tai san.
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(2) Cdc gidi phdp lién quan dén van dé dinh gid tai san thé chap la nha ¢
hinh thanh trong twong lai

- Vé cin ctr dinh gia: Can ban hanh quy dinh vé cac cin ctr dé ap dung vao
qua trinh dinh gid tai san thé chap. Dé dam bao tinh ding gia tri tai san bao dam thi
nén cin cir vao ca khung gia nha ¢ theo quy dinh cta co quan c6 thim quyén va cin
clr vao gia thi truong tai thoi diém dinh gia, nhung dong thoi cling khong thé khong
tham chiéu t6i gia tri ciia hgp dong mua ban nha & ma khach hang ky véi chu dau
tu. Viéc dinh gia can ctr theo khung gia nha ¢ theo quy dinh tai thoi diém thé chap
s& gitip ngan hang giam thiéu rai ro trong sudt qué trinh thé chap khi ma gia mua
ban nha & ludn c6 nguy co tang, giam dot ngdt nhu hién nay. Tuy nhién, néu chi cin
ctr theo khung gia ctia Nha nudc thi c¢6 thé dan toi dinh gia khong sat gia tri thuc
cla tai san thé chdp, anh huong dén viéc xac dinh khoan vay, qua d6 anh hudng
khong nhé téi nguoi di vay. Chinh vi vay, song song véi viéc dinh gia can cur theo
khung gia thi bo phan dinh gia cta ngan hang ciing can cap nhat gia thi trudng tai
thoi diém dinh giad dé khi dinh gia s& phan anh t6t nhat gia tri thuc cia tai san. Bén
canh d6, gia tri cua hop déng mua ban nha & ciing c6 thé duoc xem 1a mdt trong
nhing cin ctr dé dinh gi4, viéc ap dung theo nhiéu cin cit nhu vay sé& giup dung hoa
loi ich cua céc bén, giam thiéu rui ro cho ngan hang nhung van dam bao quyén loi
ctia bén vay von.

-Pua ra quy dinh vé viéc khi dinh gia, cac bén can cén nhac toi yéu to vé
giai doan hinh thanh ctia nha & tai thoi diém dinh gid: Can xac dinh tai thoi diém
dinh gia thi nha & thé chdp da duoc hinh thanh dén dau: dang xay dung, xay dung
dugc bao nhiéu phan trim hay di hoan thanh viéc xay dung.... Nén ching, cac ngan
hang nén quy dinh vé viéc nha ¢ hinh thanh dén dau thi dinh gia t6i d6. Viéc dinh
gia nhu vay s& vira dam bao phan anh dung gia tri thyc tai ciia nha &, dong thoi
cling 13 bién phap dé ngan hang c6 thé thuong xuyén kiém tra tién do hinh thanh
ctia nha & thé chap.

Hi vong trong thoi gian som nhat, Ngan hang Nha nudc s& ban hanh van ban

huéng dan dé cu thé hoa cac gidi phdp néu trén va lam co s& cho cac ngan hang
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thuong mai thyc hién viéc dinh gia tai san thé chép la nha & HTTTL. Bén canh do,
c4c ngan hang thuong mai ciing can xay dung bo quy trinh huéng dan cac cach
thirc, phuong phap dinh gia trong ndi bo ngan hang dé viéc dinh gia tai san thé chap
n6i chung va dinh gia tai san thé chip 1a nha ¢ HTTTL néi riéng dugc thuc hién
hiéu qua hon.

3.2.3. Hodn thién quy dinh vé trinh tw, thii tuc thé chép tai sdn hinh thanh
trong twong lai

3.2.3.1.Hoan thién cdc quy dinh vé céng chirng hop dong thé chdp tai san
hinh thanh trong twong lai

Trén thyc té hién nay dang c6 hai quan diém vé hinh thtic ciia hop dong thé
chép tai san HTTTL, mot cho rang nén c6 quy dinh bat budc cong ching hop dong
nay, va nguoc lai, mot bén khac thi cho réng khong nén bét budc ma dé cho cac bén
¢6 quyén ty do lwa chon hinh thirc céng chimg hoic khong cong ching hop dong.
Theo quan diém cua tac gia thi cong ching hop dong thé chap tai san HTTTL nén
dugc quy dinh 1a mot diéu kién bat budc dé hop dong cé hiéu luc phap 1y. So di nén
c6 quy dinh bét budc nay Vi

(i) Nhu di néu tai phan trén ciia luan vin nay, dic diém cta bién phap bao
dam thé chap 1a khong c6 su chuyén giao tai san thé chap nén ludn tiém an nhiing
rii ro cho ngan hang. Hon nita, khi d6i tuong cua hop dong thé chip 1a tai san
HTTTL thi nhiing rti ro cang & muc cao hon. Vi vay, yéu cau dat ra la phai han ché
thip nhét rti ro ma ngan hang c6 thé giap phai khi nhan thé chap tai san. Cac bién
phap c6 thé thyc hién nhu: xac dinh dung va day du cc chu thé tham gia giao dich,
xac dinh tinh xac thuc cua giéy td, hd so thé chép, dam bao cho vi¢c giao két hop
ddng tudn thi cac diéu kién quy dinh cta phap luat.... Khong thé pha nhan trinh do
chuyén mén, ky ning thuc hién cac hop dong, giao dich cua can bg tin dung ngan
hang hién nay nhung dwong nhién s& 1a t6t hon, hiéu qua hon khi hop ddng thé chap
tai san HTTTL duoc mdt bén thir ba xem xét va ching nhan.

(ii) Khi nhan thé chap tai san HTTTL thi cac ngan hang lu6n ludn dit yéu

ciu vé tinh phép 1y cta cac hop ddng, cac vin ban ky két giita ngan hang va khach
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hang phai ¢ muc cao nhét, an toan nhit. Nhu vay, khi hop dong thé chip tai san
HTTTL duoc cong ching thi cac ngan hang s& c6 thé yén tam hon vé tinh phép 1y
ciia hop dong dam bao nay. Diéu 6 Luat cong chimg dd néu rd: “Vin ban cong
ching c6 hiéu lyc thi hanh déi véi cac bén lién quan; trong truong hop bén ¢ nghia
vu khéng thuc hién nghia vu cta minh thi bén kia c6 quyén yéu cau Tda an giai
quyét theo quy dinh cta phap luat, trir trudng hop cac bén tham gia hop dong, giao
dich c6 thoéa thuan khac” va quan trong hon la “Van ban cong chig c6 gia tri
chtng cu; nhitng tinh tiét, sy kién trong vin ban cong chimg khong phai ching
minh, trir trudng hop bi Toa an tuyén bd 14 vo hiéu”.

Trong trudng hop, ngan hang va khach hang ty giao két hop dong thé chap
nha & HTTTL véi nhau thi khi tranh chip, cac bén van phai dua ra nhiing bang
chting xé4c thuc vé viéc cac bén da ty nguyén giao két hop dong do, viéc giao két da
tuan thu cac quy dinh cta phap luat hay chua.... Va vé mit tam 1y thi khi hop dong
thé chdp tai san HTTTL duoc cong ching thi d6i khi van c6 sy “ran de” cao hon d6i
v6i cac bén so v6i hop dong chi duoc ky giita hai bén ma khong cong ching.

Cho du phap luat c6 quy dinh hop dong thé chip tai san HTTTL bat budc
phai cong chirng hay khong thi cac bén trong giao dich bao dam dé van cé quyén tu
nguyén yéu cau cong chimg, do d6 s& khong thira khi co quan ¢6 thim quyén ban
hanh cac quy dinh phap luat va xay dung co ché thuc hién dé cac cong ching vién
tién hanh cac thu tuc cong ching hop dong thé chap tai sin HTTTL mdt cach c6 co
s& phap ly va ddm bdo an toan cho cac bén tham gia, an toan cho cong chung vién
va an toan cho van ban cong ching.

Bo Tu phép nén kién nghi voi Chinh phi, phdi hop véi cac co quan lién
quan, dong thoi tu nghién ctru dé ban hanh cac quy dinh phap luat diéu chinh linh
vuc cong chimg néi chung va diéu chinh viéc cong ching hop dong thé chap tai san
HTTTL néi riéng. Bén canh d6, Bo Tu phép ciling can c6 nhiing huéng dan cy thé
va thong nhat cho cic phong cong chimg, cac vin phong cong chimng tai tat ca cac
tinh, thanh phd trong ca nudc dé cung thuc hién thong nhat thu tuc céng ching hop

dong thé chap nha & HTTTL, tranh tinh trang tuy ting truong hop cu thé ma phong

64



cong ching c6 thé cong chimg hop ddng thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai
nhu hién nay. Viéc xdy dung quy dinh phap luat vé thé chip nha & HTTTL c6 thé
tap trung vao cac van dé nhu:

(iii) Trudc hét phdi cé diéu ludt néu ré hop dong thé chdp nha ¢ hinh thanh
trong twong lai c6 thé dwoc cong chimg va cong chirng vién cé quyén cong chimg
hop dong nay

S& di phai c6 quy dinh nay vi hién nay, viéc cong chimg hop dong thé chap
nha @ HTTTL chi dang duoc thuc hién theo yéu cau tu nguyén clia cac bén tham gia
giao dich va cong chig vién dong ¥ cong chimg hop dong nay do dua vao mot sb
cac quy dinh phép luat lién quan .Viéc khang dinh truc tiép quyén chiing nhan hop
d6ng thé chap tai san HTTTL cua cong chimg vién trong diéu luat cu thé s& 13 co s
phap 1y dé cong ching vién chiac chin véi quyét dinh cong ching ciia minh, tir d6
giam duoc ndi lo ctia cac TCTD vé viée khong cong ching duge hop dong thé chap
khi nhan tai san dam bao lanha 6 HTTTL.

Tai san HTTTL 1a loai tai san dic biét nén cho du viéc giao két hop dong thé
chap nha @ HTTTL bat budc phai cong ching hay khong cong ching thi van rat can
¢6 cac quy dinh cu thé hon vé thi tuc giao két hgp dong thé chap nha ¢ HTTTL noi
chung va tha tuc cong chimg hop dong thé chip nha & HTTTL noi riéng, nham dam
bao cho quyén va loi ich ciia cic bén tham gia giao dich va cila cac bén lién quan.
Céc van dé nay can dugc dua vao ndi dung ciia thong tu huéng dan thyc hién Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP vé thu tuc thé chap nha & HTTTL ma Ngan hang Nha nudc
Viét Nam va cac bd nganh chirc niang dang tién hanh xay dung.

3.2.3.2.Hoan thién cdc quy dinh vé ding ky giao dich bao dam hop dong thé
chdp tai san hinh thanh trong twong lai

Khi thyc hi¢n giao dich bao dam thé chép tai san HTTTL, cac bén nén tién
hanh thu tuc dang ky giao dich bdo dam ngay ca khi giao dich bdo dam nay khong
thudc trudng hop bat budc phai dang ky theo quy dinh ciia phap luat. Viéc dang ky
giao dich bao dam d6i v6i hop dong thé chip tai san HTTTL sé& gitip bén nhén thé

chap khang dinh quyén cua minh doi véi tai san thé chap va quyén doi véi tai san
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thé chép truéc bén thtr ba. Khi ngan hang chdp nhin nhan tai san thé chip tai san
HTTTL dong nghia véi viéc chap nhan rii ro trong giao dich nay vi kha nang kiém
soat cuia bén nhén thé chép ddi voi loai tai san HTTTL la khong cao, do do viéc
cong bd va khang dinh quyén ctia bén nhan thé chap théng qua dang ky giao dich
bao dam c6 ¥ nghia rat 16n, khong chi giam thiéu rui ro cho ngan hang ma con gitp
6n dinh nén kinh té trudc nhiing van dé vé no x4u, bat 6n trong kinh doanh tién té....
Bén canh d6, hop dong thé chap tai san HTTTL dugc ding ky giao dich bao dam s&
gitip cho ngan hang c6 quyén wu tién thanh toan khi xir 1y tai san bao dam. Piéu 325
B0 luat dan sy da quy dinh rd: “Trong truong hop giao dich bao dam dugc dang ky
thi viéc xac dinh thur ty uu ti€n thanh toan khi xur 1y tai sdn bao dam dugc xac dinh
theo thr ty dang ky; Trong trudng hop mot tai san dugc dung dé bao dam thuc hién
nhiéu nghia vy dan sy ma cé giao dich bao dam c6 dang ky, c6 giao dich bao dam
khong dang ky thi giao dich bao dam c6 dang ky dugc wu tién thanh toan”.

Véi nhitng ¥ nghia trén thi viéc dang ky giao dich bao dam ddi véi hop dong
thé chip nha & HTTTL khong chi nén tiy thudc vao lya chon cua cac bén tham gia
giao dich ma con nén quy dinh la diéu kién bit budc co hiéu luc cta hop déng.

Ngan hang Nha nudc Viét Nam va cac bd nganh chirc ning can sém xay
dung thong tu hudng dan thuc hién Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP vé thu tuc thé
chap nha @ HTTTL dé dua ra cac giai phap dam bao cho viéc thuc thi cac quy dinh
nay. Cac van dé vé tham quyén, trinh ty, thu tuc thuc hién dang ky thé chap nha ¢
HTTTL...cO thé quy dinh theo hudng sau:

Déi véi viee diang ky thé chap tai san 1a nha & HTTTL cua to chic, ca nhan
mua cia doanh nghiép c6 chirc ning kinh doanh bat dong san theo quy dinh tai
Diéu 61 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi Ngan hang Nha nudc can c6 vin ban
hudng din cu thé vé trinh tu, thu tuc dé cic bén tham gia giao dich bao dam thuc
hién.

Bén canh viéc thyc thi cac quy dinh phap luat vé dang ky thé chip tai san
HTTTL thi co quan ding ky thé chip ciing can chl trong cac van dé nhu:

Hai co quan dang ky giao dich bao dam 1a van phong dang ky quyén sir dung
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dat va trung tdm ding ky giao dich, tai san can thuc hién tin hoc hoa hé théng ding
ky giao dich bao dam, déng thoi nén phdi hop xdy dung hé thong thong tin vé giao
dich bao dam thong nhat. Khong nén dé tinh trang mdi co quan luu trit théng tin
riéng biét, doc 1ap nhu hién nay. Lam dugc diéu nay s€ tranh duoc rui ro cho ngan
hang khi ngudi vay co thé vira thé chip quyén tai san va ding ky giao dich bao dam
tai trung tAm ding ky giao dich, tai san, vira thé chép tai san HTTTL tai ngén hang
khac, bén canh d6, tao diéu kién cho viéc cung cip thong tin vé giao dich bao dam
dugc nhanh chong, dé dang khi c6 yéu cau.

Ngan hang thuong xuyén cip nhat vin ban phap luat dé thyc hién dang quy
dinh vé nghiép vu va huéng din cic ca nhan, to chirc thuc hién ding quy dinh cua
phap luat; theo ddi kip thoi bién dong vé tai san bao dam; c6 giai phap dé thuc hién
dung quy dinh cua phap luat vé thoi han dang ky thé chap...

3.2.4. Cidc gidi phdp lién quan dén vin dé xir Iy tai san thé chdp la nha 6
hinh thanh trong twong lai

Khi giao két hop dong tin dung, hop dong thé chap, ngan hang thuong mai
va ca bén thé chip, bén vay von déu khong mong mudn x4y ra truong hop dan dén
viéc xu ly tai sdn bao dam. Tuy nhién, khi khong con lya chon nao khac thi cac bén
s€ phai tién hanh xir 1y tai san bao dam dé dat duwoc muc dich thu hdi ng cho vay cua
TCTD. Bé nang cao hiéu qua cta hoat dong xtr 1y tai san can c6 nhiing giai phap
lién quan dén van dé nay nhu sau:

(1) Xay dung cdc quy dinh hwéng dan xir Iy tai san thé chdp

Vé phuong thirc xtr 1y tai san thé chip: Phap luat can quy dinh nhiéu phuong
thire xtr 1y tai san thé chip dé cac bén co thé thoa thuin nhu: Bén thé chip tu ban tai
san; Bén thé chép va bén nhan thé chép thoa thuan dé ban tai san; Bén nhan thé
chap dugc ban tai san hodc nhan chinh tai san thé chip d6... Viéc ap dung cac
phuong thtrc ciing can c6 su linh hoat phu hop diéu kién cta timg noi va diéu kién
clia cac bén nhu: ban truc tiép cho ngudi c6 nhu cdu mua tai san; ban dau gia thong
qua trung tAm hodc doanh nghiép ban du gia tai san dugc thanh 1ap va hoat dong

theo quy dinh ctia phap luat; TCTD dugc tu t6 chirc ban dau gia tai san ¢ nhitng noi
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chua c6 t6 chtre ddu gia; TCTD duogc thu no biang chinh tai san thé chép....

V& trinh tu, tha tuc xir 1y tai san thé chap: Can quy dinh cu thé, chi tiét vé
trinh tu, thi tuc xtr 1y tai san thé chap noi chung va ddi véi timg phuong thic xtr 1y
tai san noi riéng, hudng dan thir tu cac budc dé tién hanh. Khi hudng dan can luu y
ca hai truong hop: xir 1y tai san thé chap khi ¢ su tu nguyén ctia bén thé chap va xur
1y tai san khi khong c6 su ty nguyén cua bén thé chap. Cung véi d6 thi quyén han
ctia TCTD trong hoat dong xir 1y tai san ciing nén duoc chu trong, dic biét 1a quyén
chu dong thu giir tai san va ban tai san thé chap. Cac nha lam luat Viét Nam co thé
tham khao cach lam cua phap luat Buc nhu da néu tai myc b, diém 1.3 cua chuong
I Luan van nay.

(2) Néng cao hiéu qua hoat dong cua cong ty quan Iy no va khai thdc tai san

Trong thot gian vira qua, Chinh phu da cho phép cac ngan hang thuong mai
thanh 1ap cong ty quan ky ng va khai thac tai san. C6 thé ké dén nhu: Cong ty quan
Iy n¢ va khai thac tai san VCB-AMC tryc thuoc Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam; Coéng ty TNHH Mot thanh vién quan ly ng va khai thac tai
sanVietinbank-AMC tryc thuéc Ngan hang TMCP Cong thuong Viét Nam; Ngan
hang TMCP Noéng nghiép va Phat trién nong thén Viét Nam, Ngan hang TMCP
Pau tu va Phat trién Viét Nam va mot loat ngan hang khac (nhu Ngan hang TMCP
Quan dogi, Ngan hang TMCP Sai Gon - Ha Noi...) cling ¢6 cong ty quan 1y ng va
khai thac tai san tryc thudc ngan hang minh. Yéu cau dit ra 1 cac cong ty quan 1y
no va khai thac tai san can phai nang cao hiéu qua hoat dong dé gilip cac ngan hang
quan 1y va khai thac dugc khéi tai san “gan ng” dang qua 16n nhu hién nay, tranh
tinh trang ddng von cuia ngan hang “chét” trong khdi tai san “gan no” do.

Dé thyc hién dugc tbt cac bién phap trén thi ngay tir khi giao két hop dong
tin dung, hop dong thé chap tai san HTTTL, Ngan hang thuong mai can dé nghi ky
van ban cam két.

3.3. Giai phap hoan thién ché dinh thé chip tai san hinh thanh trong
tuong lai trong hoat dong cho vay ciia cac Ngian hang thuwong mai

3.3.1. Poi vdi cdc co quan c6 tham quyén
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Hoan thién phdp ludt vé tai san hinh thanh trong tirong lai

Theo nhan dinh chung thi nén kinh té nuéc ta dang dan phuc hoi sau chu
trinh khing hoang, toc do ting truong kinh té sau thang dau nam da vuot 6%. Mot
diéu dé nhan thay 1a ngay cang c6 nhiéu du an vé nha o, thuy dién, cong trinh giao
thong dugc dau tu, va day chinh 1a ngudn tai san co ban trong hoat déng cho vay
nhan tai san bao dam la tai sdn hinh thanh trong tuong lai cia Ngan hang. Nhan tai
san thong thuong dé bao dam cho tin dung da tiém an trong né nhitng rui ro rat 10n,
va trong viéc bao dam bang tai san hinh thanh trong twong lai cling vy, nhung diéu
dang luu tAm 14 rdi ro lai ting 1én rat nhiéu. Mot phan 13 do dic trung tinh chét s&
hiru cua tai san hinh thanh trong tuong lai, thi ntra 14 do tinh m&i mé cta hoat dong
nay, va mot nguyén nhan khong thé khong nhic dén chinh 1a xuét phat tir hé thong
phap luat diéu chinh cic van dé vé tai san hinh thanh trong twong lai. Trong thoi
gian td1, viéc hoan thién hé théng. Vé van dé nay, xem thém quy dinh tai céac diéu
17, 23, 24, 25, 26, 27, 28 (quyén va nghia vu cac bén trong hop déng thué tai chinh)
Nghi dinh 16/2001/NB-CP ngay 02/5/2001 vé to chirc va hoat dong ctiia Cong ty
cho thué tai chinh da duoc stra doi bd sung boi Nghi dinh 65/2005/ND-CP.phap luat
lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai ndi chung, thé chap tai san hinh
thanh trong tuong lai trong hoat dong cho vay cua Ngéan hang néi riéng la mdt yéu
cau cap bach va phai bao dam céc yéu cau sau:

Mot la, phai xdy dung mot hé théng phéap luat riéng, thong nhat. Ché dinh
lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai phai duoc quy dinh riéng thanh mot
hé thdng cu thé ap dung cho tat ca cac khau trong giao dich bao dam tir viéc xac
dinh tai san hinh thanh trong tuong lai, trinh ty, thu tuc xéac 1ap giao dich, quyén va
nghia vucua cac bén, cong ching, chung thuc, dang ki giao dich bao dam va xu i
tai san. Cac quy dinh nay phai bao dam tinh thong nhét, va diéu quan trong 1a xem
xét can trong tinh dén dic thi cta tai san hinh thanh trong tuong lai. Viéc 4p dung
céc quy dinh vé giao dich bao dam cho viéc thé chép tai san hinh thanh trong twong
lai trong thoi gian qua qué that d3 mang lai qua nhiéu phién ha, rui ro, lo ling, tham

chi 12 phan nd cho cac bén lién quan. Tu cach sé hitu, quyén ciia bén nhéan thé
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chép. .. 1a nhitng khia canh dac thu, doi hoi phai dugc thao luan rd rang dya trén cai
nhin tong thé, khach quan trudc khi luat hoa.

Hai 13, phai ké thira nhitng quy dinh trudc day vé cung van dé. Viéc thé chap
tai san hinh thanh trong tuong lai dugc thuc hién tir khi c6 Nghi dinh 165/1999/ND-
CP vé giao dich bao dam va Nghi dinh 178/1999/ND-CP vé bao dam tién vay tai
cac T chuc tin dung. Tai Nghi dinh 178/1999/ND-CP, thuat ngir tai san hinh thanh
trong tuong lai chua dugc st dung ma thay vao do 1a thuat ngfr tai sdn hinh thanh tur
vbn vay. Tén goi nay ham chira ndi dung muc dich vay vén 1a chi dé phuc vu cho
viéc hinh thanh nén tai san va day 1a diém khac biét so voi quy dinh cia BLDS nim
2005. Bén canh d6, Nghi dinh 178/1999/ND-CP dit ra cac diéu kién khat khe ddi
v6i tai san hinh thanh tir vén vay, cac diéu kién nay dugc ndi 1ong trong Nghi dinh
85/2002/NP-CP. Theo d6, dé duoc To chic tin dung cho vay c6 bao dam bang tai
san hinh thanh tir von vay, khach hang vay can c6 vé kha nang tai chinh, c¢6 du an
kha thi hi¢u qua, va céc diéu kién vdn tu c6 tham gia du an cung vdi tai san cam cb,
thé chép bﬁng 15% vbn diéu 18. Quy dinh trén thé hién su than trong can phai c6 cua
cac nha 1am luat khi diéu chinh van dé phtrc tap nay. Viéc quy dinh muc vén tu c6
con bao dam (mot phan nao do) rang chu dau tu co tiém luc kinh té va s& toan tam,
toan y thyc hién du &4n cua minh. Néu trong thoi gian td1, co quan chirc nang c6 ban
hanh vin ban diéu chinh lién quan dén hoat dong thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai, thi thiét nghi ndi dung cta hai Nghi dinh trén 13 bai hoc rat c6 gia tri. Mat
khac, trong hoat dong cho vay ctua Ngan hang lién quan dén tai san hinh thanh trong
tuong lai thi chiing ta chi nén giéi han trong pham Vi tai san hinh thanh tr vbn vay.
Boi 18 thuce tién cho thay, trong nghiép vu cua cac Ngan hang, hdu nhu chi ¢ san
pham cho vay bang cach nhén tai san bao dam 1a tai san hinh thanh tir von vay ma it
khi Ngan hang nhén tai san bao dam 1a tai san khong hinh thanh tir von vay. Pay 1a
cach han ché rui ro ctia Ngan hang va Ngan hang bao dam duoc ngudn vén tai tro
cia minh dugc dau tu dung d6i twong-vao tai san dang hinh thanh. Vi vay, bé gon
viéc diéu chinh cho vay thong qua thé chap tai san hinh thanh tir von vay dam bao

dugc tinh cu thé ciia tng dbi twong va tinh kha thi cua phap luat.
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Hoan thién hé thong Céng chirng, chimg thwc va Pdng ki giao dich bdo
dam:

Vuéng mic trong thil tuc cong chimg, ching thuc va diang ki giao dich bao
dam 1a ndi lo chung cta cac Ngan hang khi nhan thé chép tai san hinh thanh trong
tuong lai, vi n6 lién quan truc tiép dén hiéu luc cia hop déng, ciing nhu kha ning
xtr li no ctia Ngan hang sau nay. Trong thoi gian ti, hoat dong nay can duoc tiép
tuc hoan thién theo hudng sau.

- Péi voi viec Cong chimg, ching thyc. Trong thoi gian qua, B6 Tu phap
da co rat nhiéu cong van huéng din nghiép vu lién quan dén cong chimg, chimg
thuc va ding ki giao dich bao dam hop dong thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai, tuy vay e dé van la thai d6 chung cta cac cong chung vién. S¢ di nhu vay
12 do cac cong ching vién van chua nhan duoc 10i giai thich thdu dao tir cac co
quan cap trén, trong boi canh phap luat c6 nhiéu cach hiéu thi viéc cac cong ching
vién khong mudén lam mét viée (cong chimg thé chap tai san hinh thanh trong twong
lai) ma rai ro phap 1i c6 thé xay ra la diéu dé hiéu. Pé bao dam quyén loi cta cac
bén trong hop dong thé chip tai san hinh thanh trong tuong lai va théng nhit cach
hiéu, nhét 13 thuat ngit “ddi twong cua hop dong, giao dich 13 c¢6 that”, B6 Tu phap
va cac co quan hiru quan can phai cting nhau phan tich toan dién van dé, tir d6 ban
hanh nhitng hudéng dan chi dao cac bd phan nghiép vu céng chimg hop dong thé
chép tai san hinh thanh trong twong lai. Noi dung hudng dan phai phan tich dugc
toan canh nodi dung phap luat vé van dé lién quan, phai thuyét phuc, khach quan. C6
nhu vy méi giai toa dugc sy e dé cta cac cong chimg vién bay lau nay.

- V& vén dé dang ki giao dich bao dam. Do6i méi hé thdng ding ki giao dich
bao dam 1a yéu cau nham lanh manh héa hop dong bao dam tién vay. Thong tin vé
tinh trang cua tai san bao dam 1a yéu t6 quan trong trong qua trinh xem xét tin dyung.
Mot thong tin néu khong duogc cung cap tir ngudn dang tin cdy, dugce phan tich, xir
li chinh xac thi s& trd thanh “con dao hai ludi” cho chinh ngudi nam giir théng tin
d6. Boi vay, néu khong c6 mot co quan cung cap thong tin dang tin ciy, cac bén

phai ty tim thong tin v6i gia dat va do tin cay thap, moi sy ti mu chir c¢6 lgi cho
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nhirng trung gian huong loi tir sy thiéu thong tin. D61 véi tai san néi chung, nhat 13
bat dong san, thi li lich tu phap cua ting tai san do chinh co quan ding ki giao dich
bao dam cung cap hién nay dugc xem 1a théng tin c6 do tin cy cao nhét. Tuy nhién,
co ché, cach van hanh cua hé théng dang ki giao dich bao dam ¢ nudc ta, theo nhin
nhan chung van con nhiéu han ché. Diéu can 1am 1 phai tin hoc héa hé théng théng
tin dang ki giao dich bao dam cua Cuc ding ki quéc gia giao dich bao dam, Bo Tu
phap. Pong thoi, cac T chic tin dung ciing can phai nhan biét duoc tit ca cac thay
ddi va cac loi ich, cac co hoi kinh doanh cho vay ¢6 duoc tur cac thay doi d6. Poi
moi phap luat vé giao dich bao dam s& c6 tac dong 1on dén phat trién kinh té néu két
hop dong thoi véi viée hoan thién cac thé ché phép 1i ¢ lién quan ciing nhu dugc
hd trg trong viéc thuc thi. Ngoai viéc d6i méi vé phap luat, chung ta can phai co
mot hé théng dang ki giao dich bao dam hoat dong hi€¢u qua. Cac T chtec tin dung
can dugc tiép can vdi cac thong tin chinh xac mot cach nhanh chong dé phuc vu cho
quyét dinh cho vay ctia minh. Do d6, cac Ngan hang dé xuit hinh thirc ding ki giao
dich bao dam can tap trung vé mot co quan dé viéc dang ki dugc thong nhat, tranh
tinh trang ton tai doc 1ap hai co quan ¢ chirc ning ding ki giao dich bao dam nhu
hién nay, hai co quan nay d6i lic ¢6 nhiém vu chong chéo 1an nhau, gdy rui ro cho
Ngan hang.

- Ngoai ra, can thiét mé kénh riéng hoic 1ap website thong tin phap 1i vé tai
san 1a quyén sir dung dét, nha & dé cac T6 churc tin dung duoc quyén truy van cac
thong tin chinh xac va tiét kiém thoi gian. Mot hé théng théng nhat tryc tuyén sé
taing cuong manh mé hiéu qua ludng thong tin, va tao diéu kién thuan loi cho tat ca
cac bén lién quan.

3.3.2. Poi vdi cdc Ngin hang thuwong mai

Qua phan tich tai cc phan trude, ta thdy duoc nhitng vudng mic trong hoat
dong thé chép tai san hinh thanh trong tuong lai trong tin dung Ngan hang xuat phat
cht yéu tir hé thdng phép luat va cach van dung cua nhing nha quan li. Tuy vay, du
bat ki nguyén nhan ndo di ching nita, sau nay néu c6 thiét hai xay ra thi Ngan hang

chinh 14 ngudi ganh chiu hau qua dau tién. Dé ty bao vé minh ciing nhu duy tri sy
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on dinh ctianén kinh té, thiét nghi Ngan hang can hoan thién cac vén dé sau:

- X4y dung riéng cho mdi quy trinh cdp phat tin dung bang viéc nhan thé
chép tai san hinh thanh trong tuong lai, va nén gi6i han pham vi trong tai san hinh
thanh tir vén vay. Viéc nay la t6i can thiét, vi thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai 13 hoat dong dic thu khong thé 4p dung nhitng nghiép vu tin dung chung
cho hoat dong nay. Theo tim hiéu thi mot sé Ngan hang di c¢6 quy trinh riéng cho
san phim dang nay nhu vay mua nha, dau tu dy an...Tuy vy, ndi dung cia quy
trinh van chua that chat chg, nhat 1a noi dung cua hop déng van chua bao dam
quyén loi cao nhat cho Ngan hang.

- Nang cao trinh d§ chuyén mon cua Cén bg tin dung, Can b dinh gié khi 4p
dung cho vay nhéan thé chép tai san hinh thanh trong twong lai. Rui ro c6 dwoc ngin
ngira hay khong 1a dugc quyét dinh boi chinh nhitng can b nay. Trudc mat, can to
chtrc nhing 16p bdi dudng nghiép vu ngan han nham giup Can bo tin dung, Can bo
tham dinh nay nang cao hiéu biét vé& tai san hinh thanh trong twong lai va cip tin
dung d6i v6i tai san hinh thanh trong twong lai. Con vé lau dai, nhét 13 khi nhu cau
ctia x hoi vé san pham nay da phat trién, thi can thiét dao tao nhitng can bd chuyén
nghiép vé cac van dé lién quan dén tin dung cho tai san hinh thanh trong tuong lai.
Bang cach chuyén mon héa, Ngan hang s& d& phong tranh rui ro, ning cao uy tin
ctia minh dong thoi giit vitng su 6n dinh nén kinh té.

- Céap tin dung thong qua viéc nhan thé chap tai san hinh thanh trong tuong
lai/tai san hinh thanh tir von vay 1a hoat dong rat phirc tap, dé phat sinh nhitng bat
cap trén thuc té. Do vay, Ngan hang can phan anh kip thoi nhimg khac mac, tro
ngai ma minh gip phai trong qua trinh 4p dung 1én co quan hitu quan. Va néu co
thé, hay néu nhiing giai phap giai quyét hop 1i dé cic co quan d6 tham khao.

Tom lai, néu tir cac co quan c6 thim quyén dén cac Ngan hang dong loat
thuc hién cac kién nghi trén day, thi tin rang nhiing tré ngai trong viéc thé chép tai
san hinh thanh trong twong lai trong tin dung Ngan hang s& duoc giai quyét 6n thoa.
Ngén hang s& c6 mot san pham tin dung méi thoa mén nhu cau xa hoi, cic doanh

nghiép c6 co hodi tiép can tin dung, va hon nira nén kinh té s& c6 mot dong luc phat
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trién manh mé.
Két luin Chuwong 3

Tom lai, dé giai quyét nhitng vudng mic lién quan dén viée thé chip tai san
HTTTL nhu: vin dé xac dinh tai sain HTTTL, van dé dinh gia tai san thé chap 1a tai
san HTTTL, thu tuc giao két hop ddng thé chap tai san HTTTL, van dé xir 1y tai san
thé chap 1a tai san HTTTL... khong chi doi hoi phai xay dung hé thong phap luat
dong bo, thong nhat ma con can c6 su quan tam, phdi hop va chi dao cia cac cip,
cac nganh va su tham gia tich cuc, chu dong cia cac bén lién quan.

Bén canh d6, dé phat huy vai tro tich cuc ctia ché dinh thé chép tai san
HTTTL va han ché thap nhat nhiing rii ro cho cic bén khi tham gia quan hé thé
chép tai san HTTTL thi cic co quan chirc ning can c6 su kiém soat chit ché qua
trinh thyc thi phap luat, phat hién va xu Iy nghiém nhiing hanh vi lam dung quy
dinh ciia phap luat dé huong loi, vi du nhu viéc bén thé chap dung vén cua ngan
hang giai ngan vao muc dich khac khong phai muc dich xay dung nha & thé chap
dan dén viéc nha ¢ khong dugc hinh thanh hodc hinh thanh cham tién do....Mot s6
giai phap dugc néu trén day hi vong s& gop phan giai quyét nhimg kho khin, vuéng
mic lién quan dén van dé thé chip tai san HTTTL, tao ra su thong sudt trong ca qua

trinh thyc thi cac quy dinh cua phap luat lién quan dén van dé nay.
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KET LUAN

Ché dinh thé chap tai san HTTTL tuy khong con qua méi tai Viét Nam va
duogc coi 1a mot bude tién 16n trong khoa hoc phéap 1y nhung quy dinh phap luét vé
thé chap bang loai tai san nay lai chua rd rang, cu thé. Thuc té &p dung quy dinh
phap luit tai cac co quan, té chirc, ca nhan lién quan ciing chua c6 su dong bo,
théng nhit, gip phai nhiéu bat cdp dan dén quyén va loi ich hop phap cua cac bén
tham gia giao dich chua dugc bao dam.

Nhitng nghién ciru vé van dé thé chap tai san HTTTL trong Luan vin nay 1a
nham hé théng cac quy dinh phép luét c6 lién quan, chi ra nhiing vuéng mic trong
viéc thyc thi cac quy dinh nay. Qua d6, tac gia luan vin dua ra nhitng dé xuat, kién
nghi cho viéc ban hanh céc quy dinh phap luat, cac co ché thuc hién phap luat trong
hoat dong thé chép tai san HTTTL trén thuc té. Hi vong & mot muc do nao do,
nhing nghién ctru trong Luan vian nay s& gop phan hoan thién ché dinh vé thé chap
tai san HTTTL tai Viét Nam.

Tuy nhién, dé xay dung mot co ché dong bo, thdng nhat vé thé chap tai san
HTTTL thi can c6 su quan tam, chi dao cua Chinh phu, cua tat ca cac Bo, cac Co
quan ngang bd can co sy phdi hop chi dao dé xay dung mot co ché dong bo, thong
nhat. Cac co quan, cac t chirc va cac ca nhan lién quan (nhu ngan hang, co quan
cong ching, co quan ding ky giao dich bao dam...) can c6 su nd lyc hon nita trong
viéc giai quyét nhitng nhirng khé khin, vudng méc khi thuc hién viéc thé chip tai
san HTTTL, gop phan dé ché dinh thé chap tai san HTTTL thyc sy xtng dang véi
vai tro va tim quan trong d6i véi sy phat trién cua nén.

Trude xu thé hoi nhap kinh té qudc té, hé théng phap luat néi chung va hoat
dong phap luat Ngan hang can duoc hoan thién nham dam bao phuc vu dic luc cho
qua trinh hoi nhap cta dat nude, gop phan gitp cho Ngan hang hoat dong an toan
cling nhu canh tranh tot trong méi truong phirc tap hon. Rui ro 1a yéu t6 luon ton tai
trong qua trinh cdp tin dung tai cac Ngan hang thuong mai. Do d6, van dé bao dam
an toan, han ché nhitng bién cb bt loi, phong ngtra bat trac ludn dat 1én cao. Vi thé,

luan van d3 nghién ctru, phén tich cu thé dé giai quyét cac van dé sau:
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- Phén tich cac quy dinh cua phap luat vé tai san hinh thanh trong tuong lai
tlr trude dén nay, cac cach hiéu trén thuc té va rut ra két ludn vé tai san hinh thanh
trong twong lai va thé chép tai san hinh thanh trong twong lai.

- Tong hop cac quy dinh cta phap luat diéu chinh hoat dong thé chap tai san
hinh thanh trong twong lai néi chung, dua ra cai nhin téng quan vé hinh thuec, diéu
kién, quyén va nghia vu cta cac bén trong hop ddng thé chip tai san hinh thanh
trong tuong lai.

- Phan tich nhiing loi ich ciia viéc nhan thé chap tai san hinh thanh trong
tuong lai, néu dugc qua trinh phét trién cua ché dinh, dong thoi phén tich nhitng bat
cap cua phap luat khi diéu chinh cc van dé lién quan dén thé chap tai san hinh

thanh trong tuwong lai. Tir 46, dua ra nhitng kién nghi, giai phap hoan thién.
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