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MO DAU

1. Tinh cip thiét ciia viéc nghién ciru ludn an

Trong bdi canh nén kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi chu nghia ngay cang phat
trién, BDS HTTTL d3 trd thanh loai tai san c6 vai trod dic biét quan trong trong cac giao
dich dan sy, thwong mai, nhat 1a trong linh vuc tin dung ngan hang va dau tu du an. Viéc
sir dung BDS HTTTL 1am tai san bao dam ngay cang phd bién tai Viét Nam, duogc coi
nhu mot giai phap tai chinh hiéu qua nham thuc day dong von trong nén kinh té, dong
thoi tang kha ning tiép can tin dung cho doanh nghiép, dic biét 1a trong linh vuc BDS.

Tuy nhién, BDS HTTTL do chua hién hiru vé mat vat chat nhung lai dugc st dung
rong rdi trong cic quan hé bao dam tin dung, din dén nhiing rai ro phap ly dic thu lién
quan dén quyén va nghia vu ctia cac bén, hiéu luc cua giao dich bao dam, ciing nhu kha
nang hién thyc hoa tai san trong truong hop bén bao dam vi pham nghia vy. Ly luan vé
xir 1y tai san bao dam truyén thong chii yéu dua trén cac tai san da hién hitu, chua thyuc
su giai quyét day du cic van dé phap 1y phét sinh tr BDS HTTTL, nhu x4c dinh thoi
diém hinh thanh quyén, trinh ty xr I, bao vé quyén loi cac bén va han ché rui ro phap
1y. Sy thiéu hoan thién vé mat phap 1y khong chi tiém an rai ro cho cac chu thé tham gia
giao dich ma con anh hudng truc tiép dén hiéu qua kinh té va an ninh tai chinh.

Thir nhdt, khung phap luat hién hanh vé BDS HTTTL va tai san bao dam con roi
rac, thiéu ddng bo va chua thuc sy dap tng cac tinh hudng phirc tap. Mic du Viét Nam
da co6 cac quy dinh trong Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2024, Luat Kinh
doanh Bét d ong san nam 2023, Luat Cac t6 chirc tin dung nam 2024 va cac van ban
huéng din, nhung van ton tai cac khoang trong phap 1y nhu: (i) thiéu dinh nghia phap
1y théng nhat vé BDS HTTTL; (ii) co ché xir 1y tai san bao dam khi du an chua hoan
thanh hodc chua du diéu kién giao dich chua rd rang; (iii) quy trinh xt 1y chua duoc
diéu chinh day du trong céac tinh huéng phirc tap nhu pha san, giai thé hodc chim dut
du an; (iv) thiéu sy phdi hop va diéu chinh théng nhit giira cac vin ban phéap luat. Hé
qua 13, viéc xac lap, dang ky va xtir 1y tai san bado dam gdp kho khan, rui ro phép 1y cao
cho ngan hang, to chirc tin dung, chi dau tu va ngudi mua nha.

Thit hai, tir goc d6 bao vé quyén lgi cac bén, ngudi di vay can co ché phap 1y minh
bach dé tiép can tin dung hi€u qua; chu ng can bao vé quyén thu hdi ng khi BPS
HTTTL bi vi pham nghia vy; ngudi mua nha can dugc bao vé quyén loi, tranh rai ro
phap 1y tir viéc tai san chua hinh thanh nhung bi thé chdp vuot han muc hoic xu 1y
khong ding quy dinh. Thyc tién tai Viét Nam cho thay quy trinh xir Iy BDS HTTTL kéo
dai va phuec tap, phu thudc vao su hop tac va thién chi cua nhiéu chu thé, bao gém chu
dau tu, ngan hang, nguoi mua nha, nha thau xay dung va cac co quan nha nude c6 thaim
quyén, dan dén tranh chap kéo dai, giam gia tri thanh khoan tai san va nguy co dinh tré
trong thu hoi ng.



Thit ba, viéc hoan thién phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL 1 yéu
cau cap thiét dé tao méi trudng dau tu minh bach, giam rii ro cho cac bén, hd tro phat
trién thi truong tai chinh, bit dong san va tin dung an toan, dong thoi dong bd héa cac
van ban phép luat hién hanh, bao gém Luat P4t dai, Luat Kinh doanh Bat dong san,
Luat Céc t6 chtrc tin dung va cc vin ban huéng dan lién quan.

Thir tw, kinh nghiém quéc té cho thdy nhiéu qudc gia da xay dung co ché phap 1y
16 rang cho tai san bao dam 1a BDS HTTTL, quy dinh diy du quyén so hitu, chuyén
nhuong, xir 1y, thu hdi va ddu gid khi bén bao dam khong thuc hién nghia vy. Viét
Nam can nghién ctu, tiép thu kinh nghiém nay dé giam rui ro phap 1y va nang cao
hi€u qua thi truong.

Xuat phat tir nhitng thuc tién néu trén, dé tai “Phdp ludt vé xir Iy tai sin bdo
dim la bét dong sin hinh thanh trong twong lai ¢ Viét Nam” duoc lya chon 1am
nghién ctru cho luan 4n tién si Luat Kinh té. Dé tai mang tinh cap thiét va thoi su,
nham cung cip co sé khoa hoc cho viéc hoan thién hé thong phap luat vé tai san bao
dam, dong thoi dé xuat cac giai phap thuc tién dé thio g& vudng mic, ning cao hiéu
qua xir Iy BDS HTTTL va céc loai BDS khac, gop phan thiic ddy sy phat trién 6n dinh,
minh bach va bén virng cua thi truong BDS va tin dung tai Viét Nam.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru ctia luin an

2.1. Muc dich nghién cuu

Trén co sd nghién ctru 1y luan va ban chat phap 1y vé xtr 1y tai san bao dam la
BDS HTTTL, lusn 4n dua ra cac luan ctr khoa hoc phap 1y va thuc tién nham nhén
dién nhitng han ché cia khuon kho phap luat hién hanh va danh gia khach quan hiéu
qua thyc thi tai Viét Nam, tir d6 dé& xut quan diém va giai phap hoan thién phap luat
theo huéng minh bach, kha thi va nang cao hiéu qua xir 1y trong thuc tién.

2.2. Nhi¢m vu nghién ciru

Luan an dua ra cac nhiém vu nghién ctru cu thé sau:

Thir nhdt, luan an nghién ctru 1am rd nhitng van dé 1y uan va ban chat phap 1y vé
xur ly tai san bao dam la BBS HTTTL;

Thir hai, nghién ctu phan tich, danh gia thuc trang phap luét va hiéu qua thyc thi
vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL & Viét Nam hién nay;

Thir ba, nghién ciru dua ra cac dinh hudng va dé xuat cac giai phap hoan thién
phép luét, nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL & Viét Nam hién nay va thoi gian t61 theo hudng kha thi va hi¢u qua.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién ciru

Luan 4n c6 d6i tuong nghién ctru nhu sau:

- Co s6 1y luan duya trén cac quan diém, hoc thuyét phap 1y vé xur 1y tai san bao
dam 13 bat dong san hinh thanh trong tuong lai;



- Thuc trang phéap luat dya trén quy pham phap ludt vé xur Iy tai san bao dam la
bat dong san hinh thanh trong twong lai trong hé thong phap luat Viét Nam;

- Thyec tién thyc hién cac quy dinh cua phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS
HTTTL & Viét Nam dua trén cac ban an, tai li€u, khao sat thuc dia.

3.2. Pham vi nghién ciru

- V& ndi dung nghién ciru: Luan an di sdu nghién ciru mot sé hoc thuyét tiéu bicu
cac dé cap truc tiép dén xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL: cac hoc thuyét vt
quyén, 1y thuyét vé tai san va quyén tai san, 1y thuyét bao dam thyc hién nghia vu, 1y
thuyét can bang loi ich hai hoa; chi gidi han ¢ nhimng ndi dung tryc tiép lién quan dén
hoat dong xur 1y tai san bao dam la BBS HTTTL; tap trung vao loai hinh BBS HTTTL
phuc vu muc dich kinh doanh - thuong mai, khong bao gém loai hinh thudc chinh sach
nha ¢ xa hoi.

- Vé khong gian nghién ciru: Nghién ciru dugc trién khai trong pham vi phap luat
Viét Nam, bao gdm céc van ban phap luat hién hanh lién quan dén giao dich bao dam,
BDS HTTTL va xur ly tai san bado dam.

- V& thoi gian nghién ctru: Ludn an xem xét va danh gia khung phap luat va thuc
tién thyuc hién ké tir thoi diém hé thdng phap luat Viét Nam bat dau ghi nhan va diéu
chinh giao dich lién quan dén BDS HTTTL, chu yéu tor nam 2015 khi B0 luat Dan su
nam 2015 c6 hiéu luc dén thoi diém nghién ctru hién tai ndm 2026.

4. Phuong phap luan va phwong phap nghién ctru

4.1. Phwong phap ludn

Luén an dugc xay dung trén co s& phuong phap ludn cia duy vat bién chung va
duy vét lich st cia chi nghia Méc - Lénin, déng thoi van dung cac quan diém cua bang
va Nha nudc Viét Nam vé cai cach tu phap theo dinh hudéng xa hoi chi nghia.

4.2. Phwong phap nghién ciru

Dé thuc hién cac nhiém vu dit ra, luin an st dung téng hop, linh hoat va c6 chon
loc nhiéu phwong phap nghién ctru khoa hoc phép 1y, cu thé nhu sau:

- Phuong phép phan tich va tong hop dugc xac dinh 1 phwong phap nghién ciru
chu dao cua luan an. Cu thé, tai Chuong 1, phuong phap nay duoc van dung nhim
tong hop cac két qua nghién ctru trong va ngoai nude vé BBS HTTTL va cac giao dich
bao dam lién quan; dong thoi phan tich cac quan diém 1y ludn, co sé phap 1y, dic diém
va vai tro cia BDS HTTTL. Sang Chuong 2, phuong phap phan tich va tong hop tiép
tuc dugc sir dung dé 1am sang to ban chit “kép” ctia BDS HTTTL, qua trinh hinh
thanh quyén tai san trudc khi tai san hoan thién, ciing nhu cac rai ro phap 1y, kinh té
dic thu; ddng thoi tong hop cac nguyén tic va co ché phan dinh quyén, nghia vu cia
céc chu thé trong quan hé xu 1y loai tai san nay. Tai Chuong 3, phuong phap nay duoc
ap dung dé phan tich cac quy dinh phap lut hién hanh vé xu Iy BBS HTTTL, bao
gdém nguyén tic, diéu kién phat sinh quyén xt Iy, quyén va nghia vu ctia cac bén, ciing



nhu phuong thirc, trinh tu, thi tuc xtr 1y; dong thoi tong hop sd lidu, dit liéu thyc tién
tir cdc van ban phap luat, huéng dan, an 1& (néu cd) va cac bao cio ciia co quan chiic
nang nham minh ching va ludn giai cho cac nhan dinh nghién ciru.

- Phuong phap hé théng hoa: Phuong phap nay va phuong phap phan tich, tong
hop dugc van dung xuyén suét Chuong 1 va Chuong 2 cia luan 4n. Cy thé, phuong
phap hé théng hoa duoc sir dung nham to chirc, sap xép mot cach logic cac co so 1y
thuyét, khai niém, thudt ngit va nguyén tic phap luat lién quan dén tai san bao dam ndi
chung va BBS HTTTL noi riéng. Pong thoi, phuong phap nay con duoc ap dung dé hé
théng hoa cac nguyén tic, co ché va mbi quan hé giira quyén tai san va quyén so hitu
trong twong lai, cling nhu cac phuong thic xir Iy BDS HTTTL, qua d6 tao nén tang
khoa hoc cho viéc tiép can, phan tich va danh gia cac vin dé nghién ciru trong céc
chuong tiép theo cta luan 4n.

- Phuong phap 1ap luan phap 1y: duoc sir dung gian tiép trong Chuong 1 vé tong
quan tinh hinh nghién ctru va chil yéu duge sir dung dé so sanh, phén tich va phan bién
cac ¥ kién khoa hoc di dugc cong bd lién quan dén dé tai nghién ctru. Ludn an dbi
chiéu cac phuong phap khac nhau dé giai quyét cing mot van dé phap 1y va lam rd
nhing khia canh trong céc cong trinh trudc d6 con han ché hodc chua duoc giai quyét
day du. Piéu nay gitp dinh vi dé tai va xac dinh khoang trong nghién ctru. Chuong 2
tap trung vao co s ly luan cho luat xur ly tai sdn bao dam la BDS HTTTL. Luan an
xem xét ban chét, ndi ham va phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL; giai
thich cac khai niém phap 1y va xdy dung cac ndi dung phi hop véi dé tai di tir BBS
HTTTL, xr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL, phéap luat vé Viéc thuc hién quy trinh
nay da tao ra mot khuon kho 1y luan chat ché, sé dugc xem xét trong cac chuong tiép
theo. Chuong 3 vé thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat c6 su sir dung
rong rdi ciia phuong phéap 1ap luan phap 1y dé danh gia tinh hiéu qua va phu hop cia
cac quy dinh hién hanh. Pé lam nhu vay, luan an 1an luot trinh bay cac quy dinh phap
luat, xem xét ndi dung va muc dich cia ching va sau d6 ddi chiéu véi cac quy tic da
duoc st dung dé xac dinh nhiing sai sét, mau thudn hodc khoang trong trong luat. Do
d6, cac két luan khong chi mé ta tinh hinh hién tai ma con lam ro 1y do phép 1y dan
dén cac han ché. Piéu nay cho phép Chuong 4 dua ra giai phap dugc dé xuét.

- Phuong phap so sanh phép luat ciing dugc tac gia du kién 4p dung tai cac
Chuong 1, 2 va 3 khi can thiét. Thong qua viéc d6i chiéu, so sanh cac quy dinh phép luat
va thyc tién 4p dung vé xtr 1y tai san bao dam la BPS HTTTL ¢ mdt sé qudc gia,
phuong phép nay gép phan lam rd cac ddc diém, xu hudng phat trién ciing nhu rit ra
nhitng bai hoc kinh nghiém c6 gia tri tham khao cho Viét Nam. Viéc so sanh khong chi
giap nhan dién cac diém tuong déng, khéc biét ma con tao co s& khoa hoc cho viée dé
Xuét cac giai phap hoan thién phap luat phit hop voi bdi canh thyc tién cua Viét Nam.



- Phuong phap tong két thuc tién: tap trung chi yéu & Chuong 3 va hd trg chat
ché cho Chuong 4. Pay 1a phuong phéap xir 1y dit liéu thuc té, hiéu qua nhét trong viéc
danh gia thuc trang va 1am co so dé xuét giai phap. Chuong 3 thu thap va xtr 1y dit liéu
thuc tién nhu sd liéu théng ké, ban an, quyét dinh cua co quan tham quyén, va cac tinh
huéng dién hinh vé xtr Iy tai san bao dam 1a BPS HTTTL ¢ Viét Nam. Thong tin duoc
hé thong hoa theo ting nhom van dé dé phan tich, danh gia, chi ra két qua, han ché, va
nguyén nhan. Viéc tong két thuc tién khong chi mé ta ma con khai quat hoa thanh
nhan dinh khoa hoc, 1am 1d khoang cach giita phap luat va thyc tién. Chuong 4 sir
dung phuong phap nay mét cach gian tiép nhung quyét dinh. Céac giai phap dé xuat
dua trén két qua tong két thuc tién & Chuong 3, dam bao xuét phat tir van dé thyc tién
da phan tich, giup giai phap co6 co s& thuc tién rd rang, kha thi va hiéu qua.

- Phuong phap diéu tra xa hoi hoc: Tac gia st dung bang hoi dé thu thap y kién
thyc tién tir nhitng ngudi c¢é kinh nghiém (chuyén gia, chuyén vién, giang vién) da
timg tham gia xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL vé nhitng kho khin, vuéng mac
trong qua trinh thyc tién thyc hién xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL. Két qua
khao sat ciing duoc dung dé danh gid mirc do kha thi cua dé xuét sira doi, bd sung
phap luat.

Téc gia luan an da tién hanh khao sat, diéu tra, thu thap sb liéu tai 02 Thanh phd
Pa Nang va Thanh phd H6 Chi Minh. BDS HTTTL c¢6 trén toan qudc, nhung day 1a
02 thanh phd dugc Chinh phu lya chon xay dung va phat trién thanh 02 trung tim tai
chinh qudc té tai Viét Nam. Do d0, tac gia lya chon 02 thanh phd nay nham gép phan
dai dién cho tinh pho bién, tranh tinh phién dién mot chiéu.

Hinh thtc khao sat: Phiéu khao sat duoc phat truc tiép cho cac dbi tuong duoc
khao sat.

S6 lugng phiéu diéu tra, khao sat: 48 phiéu, trong d6 Thanh phd H6 Chi Minh:
29 phiéu, Thanh phd Da Ning: 12 phiéu, Thanh phd khac: 07 phiéu.

Cong cu diéu tra, khao sat gdbm mot bang cau hoi véi cdu tric phu hop d6i véi
timg nhom ddi twong khao sat. Cac cau hoi nay déu dugc thiét ké dudi dang “bién doc
1ap” va khong bao gdm cac cau hoi dang “bién phy thudc”.

Tac gia sir dung phan mém SPSS Statistic 27 dé tién hanh phan tich cac bién doc lap.
Viéc kiém dinh gia tri trung binh tong thé duoc 4p dung trén dit liéu thu thap tir cac bién
nay, tur d6 xac dinh do 1éch chuan cua tung bién. Cubi cung, thang do duogc kiém dinh so
b bang hé sd tin cdy Cronbach Alpha nham danh gia d6 chinh x4c cta cac bién.

- Phuong phap lich st phép ly: Phuong phap nay giap luan an khao ctru, 1am ro
qua trinh hinh thanh va phat trién cta cac quy dinh phap luat vé tai san bao dam noi
chung, xir ly BDS HTTTL noi riéng qua cic giai doan 1ap phap. Tu d6 nhén dién cac

tién dé lich str, b6i canh ban hanh va gidi han cta hé thong phap luat hién hanh, tac gia



st dung chtl yéu ¢ Chuong 2 cia luén an

- Phuong phap nghién ciru tinh hudng dién hinh: Tac gia st dung thong qua viéc
nghién ctru cac ban 4n, quyét dinh ciia toa an lién quan t&i tranh chap vé xir 1y tai san
bao dam 1a BDS HTTTL. Phuong phap niy gop phan lam rd cach hiéu, 4p dung phap
ludt cta toa an trong thuc tién; dong thoi phat hién nhimg diém con mau thuln, thiéu
1o rang gitta quy dinh phap luat va thyc tién thi hanh. Tac gia sir dung chu yéu &
Chuong 3 va Chuong 4.

- Phuong phép du bao khoa hoc: Téc gia sir dung & Chuong 4 nhiam danh gid tinh
kha thi va hiéu qua ciia cic giai phap hoan thién phap luat vé xur 1y tai san bao dam la
BDS HTTTL, dong thoi du doan cac hé qua phép 1y, kinh té va thi truong c6 thé phat sinh
khi 4p dung cac quy dinh méi. Phuong phap nay duoc trién khai thong qua viéc phan tich
xu huéng thuc tién, tong hop dir lidu tir cac vu viée dién hinh, danh gia hiéu qua thuc hién
phép luat hién hanh va nhan dién rti ro phap 1y - kinh té dac thu cua BBDS HTTTL.

Viéc két hop dong bd cac phuong phap trén da giup luan an tiép can van dé mot
céch toan dién, dam bao ca chiéu sau 1y luan lan su gén két thuc tién phap ly, tao co s&
viing chic cho viéc xay dung hé théng luan ctr khoa hoc va thuc tién ddi véi cac giai
phép hoan thién phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL tai Viét Nam.

5.'Y nghia khoa hoc va thuec tién ciia luin an

5.1. Y nghia khoa hoc ciia ludn dn

Luan an “Phéap luat v& xu 1y tai san bao dam la bat dong san hinh thanh trong
twong lai & Viét Nam” 1a mgt cong trinh nghién ctru khoa hoc chuyén sau, c6 y nghia
quan trong trong viéc hoan thién hé théng 1y ludn vé giao dich bao dam va xu 1y tai
san bao dam 1a BDS HTTTL trong hé thdng phap luat Viét Nam, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, luan an da 1am rd ndi ham cua khai niém dic diém cua BDS HTTTL
dudi goe do doi tuong cua giao dich bdo dam, chi ra sy khac biét gitra tai san hién hiru
va tai san bao dam chua hién hiru vé mat phap ly. Piéu nay da dong mot vai tro quan
trong trong viéc xay dung nhan thirc khoa hoc vé loai tai san dic thu, von chua duoc
giai quyét day du trong 1y luan phap luat ctia Viét Nam.

Thit hai, luan an da bd sung cach tiép can 1y thuyét ddi voi tai san chua hién hitu
bang viéc van dung cac hoc thuyét vé vat quyén, 1y thuyét vé tai san va quyén tai san.
Trén co s& d6, luan 4n chi ra rang cac nguyén tic nén tang nhu ty do hop dong, bao
dam thyc hién nghia vy hay cén bang loi ich khong thé 4p dung nguyén ven, ma can
duoc tai cau tric cho phu hop voi dic diém “chua hinh thanh” cia loai tai san nay.
Pay la dong gop quan trong trong viéc mé rong va phat trién khung 1y thuyét vé giao
dich bao dam.

Thir ba, luan an c6 gia tri khoa hoc ¢ viéc nhan dién va phan tich cac gidi han ndi
tai cua hé théng phap luat hién hanh trong viéc diéu chinh xir 1y tai san bao dam la



BDS HTTTL, dic biét lién quan dén cac van dé nhu diéu kién phat sinh quyén xir 1y,
chu thé tham gia, phuong thirc va trinh ty xir 1y. Trén co s¢ d6, ludn an xay dung nén
tang 1y luan dé danh gia mtc d6 twong thich va tinh hé thdng cua cac quy dinh tai Bo
luat Dan sy nam 2015, Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023
va Luat Céc t6 churc tin dung nam 2024 trong mbi lién hé véi thue tién van hanh cua
thi truong.

Thir tu, dua trén cach tiép can da chiéu, luan an d3 xay dung va dé xuét mo hinh
Iy thuyét vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL, tich hop cac yéu té phép 1y, kinh té
va rui ro tin dung. M6 hinh nay khong chi c6 gié tri trong viéc ly gidi cac hién tugng
phéap 1y ma con dong vai tro dinh hudng cho viéc xay dung phdp luét theo huéng minh
bach, kha thi va ddm bdo an toan phap ly.

Thir ndm, luan an da gop phan thu hep khoang tréng nghién ciru trong linh virc
phap luat vé giao dich bao dam d6i véi tai san chua hién hitu tai Viét Nam, dong thoi
tao nén tang khoa hoc cho cac nghién ctru tiép theo. Nhitng két qua nghién ctru cia
luan an c6 gia tri tham khéo cho giéi1 nghién ctru, co quan 1ap phdp cling nhu cac co
quan thuc thi phap luat trong viéc phat trién 1y luan va hoan thién chinh sach phap luat
lién quan.

5.2. Y nghia thwc tién ciia lugn dn

Luan an c6 y nghia thiét thuc trong viéc nang cao hi€u qua thuc hién phap luat Ve
xu 1y tai san bao dam la BBS HTTTL tai Viét Nam, cu thé:

Thir nhat, trén co s& phan tich va so sanh thuc tién thyc hién phép luat, luan an
da gitp cac chil thé nhu co quan quan 1y nha nudc, to chire tin dung, chii dau tu va cac
bén lién quan nhan dién mot cach hé théng cac bat cap, xung dot va thiéu théng nhét
trong cac quy dinh phap luat hién hanh, dic biét lién quan dén diéu kién phat sinh
quyén xu 1y, chi thé tham gia, phuong thirc va trinh ty x 1y tai san bao dam. Trén co
s d06, luan an dua ra céc kién nghi kha thi nham hoan thién céac quy dinh trong Bo luét
Dan sy nam 2015, Luat Kinh doanh Bét dong san nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023 va
Luat Cac to chirc tin dung ndm 2024,

Thit hai, luan 4n mang y nghia thuc tién trong viéc hd trg kiém soat va giam
thiéu rui ro trong hoat dong tin dung li€én quan dén BDS, dic biét dbi véi cac du an
cham tién do, chua hoan thién phap 1y hodc c6 nguy co khong thé hoan thanh. Nhing
phan tich va dé xut cta luan an gop phan hoan thién co ché tham dinh tai san bao dam,
nang cao kha ning nhan dién rii ro cling nhu ting hiéu qua thu hdi no trong qué trinh
xtr ly tai san.

Thir ba, luan an da gop phan dinh hudéng xay dung va hoan thién quy trinh xir ly
tai san bao dam 1la BBS HTTTL theo hudng 1o rang, minh bach va c¢6 kha nang dy béo.

Qua do, luan an gitp nang cao tinh 6n dinh cho cac giao dich va bao vé quyén, lgi ich



hop phap cua cac bén lién quan, bao gém bén nhan bao dam, cha dau tu, nguoi mua
nha va céac bén thur ba.

Thir tu, két qua nghién ctru cua ludn an cé thé duoc st dung lam tai liéu tham
khao quan trong cho cic co quan 1ap phap va hoach dinh chinh sach khi tién hanh stra
d6i phap lut vé giao dich bao dam. Pong thoi, két qua nay cling 1a ngudn tham khao
hitu ich cho Toa an, Trong tai va cc co quan thi hanh an trong qué trinh giai quyét cac
tranh chép lién quan dén xr Iy tai san bao dam 1a BDS HTTTL.

6. Nhirng dong gop méi ctia luan an

Trén co s& nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thyc tién thuc hién phap luat vé
xur 1y tai san bao dam la BDS HTTTL, luén an c6 nhitng dong gdp madi nhu sau:

Thir nhdt, Luan 4n di b6 sung hé thong 1y luan vé BBS HTTTL véi tu cach 1a dbi
tugng cua giao dich bao dam va phat trién 1y luan vé xur 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL trong truong hop tai san chua hoan thanh, dic biét la viéc xac dinh giéi han
quyén xir 1y loai tai san ndy, pham vi dinh doat va co ché chuyén giao quyén.

Thir hai, luan an d3 dé xuat khung 1y thuyét méi vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS
HTTTL duya trén su tich hop ba yéu t6: (i) diéu kién phap 1y cta tai san; (ii) trang thai
hinh thanh thuc té; va (iii) quyén xir 1y ctia bén nhan bao dam. Khung phan tich nay 1a
diém méi khi tao ra mot cach tiép can lién nganh, gitip giai thich thong nhat cac vudng
mic trong thuc tién, dong thoi c6 thé mo rong ap dung cho cac loai tai san HTTTL khac.

Thir ba, luan an nhan dién modt cach hé théng cac xung dot va thiéu théng nhat
gitra B luat Dan sy nam 2015 va céc luat chuyén nganh. Diém moi cua luan an khong
chi dung lai ¢ viéc chi ra cac xung dot, ma con phan tich nguyén nhan tir goc do ly
ludn va cau tric phap luat, qua do tao nén tang khoa hoc cho viéc hoan thién hé théng
phép luat.

Thit tu, luan an da dé xuat hé thong giai phap hoan thién phap luat bao gom: xac
dinh rd thoi diém phat sinh quyén xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL, xay dung co
ché dinh gia phu hop, 1am rd vai trd cta chi dau tu; thiét 1ap co ché minh bach thong tin,
va quy dinh thir ty uu ti€n thanh toan.

Thi néim, luan an da xay dung quy trinh xir Iy BBS HTTTL, dong thoi cung cép cac
tiéu chi nhan dién rui ro phap 1y va kinh té lién quan dén loai tai san nay trong thuc tién.

7. B6 cuc ciia luin 4n

Ngoai 161 cam doan, danh muc cac chir viét tat, muc luc, danh muc céc biéu,
bang, danh myc hinh v&, so dd, 15i md dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va
phu luc, ndi dung chinh cua luan an gff)m 04 chuong:

Chuong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctru va co s¢ 1y thuyét nghién ciru

Chuong 2: Nhirng van dé 1y luan vé phap luat xt 1y tai san bao dam 1a bat dong
san hinh thanh trong tuong lai



Chuong 3: Thuc trang phap luét va thuc tién thuc hién phap luat Ve XU 1y tai san
bao dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai & Viét Nam

Chuong 4: Dinh hudng, gidi phap hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc
hién phap luat vé xur 1y tai san bao dam la bat dong san hinh thanh trong tuong lai &
Viét Nam
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CHUONG 1
TONG QUAN TINH HiNH NGHIEN CUU
VA COSO LY THUYET NGHIEN CUU

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru

Phéap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BPS HTTTL di va dang thu hut sy quan
tam nghién ctru ctia nhiéu hoc gia trong nude va quéc té, véi cac cach tiép cin da dang.
O Viét Nam, van dé nay da duogc dé cap tu thot ky thudc dia Phéap cho dén hién nay,
khi nén kinh té chuyén ddi theo dinh huong thi truong va hdi nhap sau rong. Cac hoc
gia nudce ngoai tiép can linh vuc nay tir nhiéu goc do, dua trén thuc tién khach quan
ctia cac hé thong phap luat tai cac qudc gia c6 nén kinh té phat trién. Trong khudn kho
nghién ctru, luén an tiép can, phan tich cac cong trinh lién quan theo cdc nhom van dé
sau:

1.1.1. Nhom cong trinh nghién cvwu lién quan ly ludn phdp ludt xvr ly tai sdn
bdo dim la bit dpng sin hinh thanh trong twong lai

1.1.1.1. Ly ludn vé bdt déng san hinh thanh trong tuwong lai

Sach chuyén khao “Tai san va vit quyén” ciia nhoém tac gia Phung Trung Tap va
Kiéu Thi Thuy Linh, Nha Xuat ban Cong an Nhan dan xuit ban nam 2021, da trinh
bay mot cach hé théng va toan dién cac van dé 1y ludn vé tai san, vit quyén, quyén so
hitu va quyén ddi vét trong hé théng dan luat, ddng thoi phan tich sau cac nhom tai san
(bao gdm ca tai san HTTTL) dudi goc do cau triic quyén, cin clr xac lap quyén va co
ché bao vé quy én. Du khong tap trung chuyén sau vao BDS HTTTL, cong trinh cung
cap nén tang 1y ludn quan trong dé hiéu ban chét ciia “tai san chua hién hiru” va tiéu
chi x4c dinh tai san trong giao dich bao dam, qua d6 gbp phan tao co s hoc thuét cho
viéc nghién ctru sdu hon vé BDS HTTTL. Uu diém cia sach 1a d xay dung khung 1y
luan chat ché theo truyén thong dan luat, dic biét 1am sang to cic nguyén 1y nén tang
ma luén 4n co thé van dung trong viéc ly giai BDS HTTTL nhu mdt loai tai san dac
thu trong giao dich bao dam. Tuy nhién, phan phan tich tai san HTTTL chi dung &
muc khai quat, chua dé cap dén cac dic trung van dong phuc tap cia BBS HTTTL
trong thyc tién, dong thoi chua dé cap dén co ché xir 1y tai san bao dam. Noi dung
cudn sach nay 1a nén tang dé luan an xéac 1ap khung 1y thuyét vé diéu kién phap 1y cua
BPS HTTTL, yéu t6 thit nhat trong mé hinh 1y thuyét ma luan an xay dung.

Sach chuyén khao “Binh ché Phap ludt Dan sy thoi Phap thudc va Viét Nam
Céng hoa” (Chii thé va tai san) cua tac gia Huynh Cong B4, Nha Xuat ban Thuan Hoéa
nam 2021. Pay 1a mot nghién ciru chuyén sau vé cac dinh ché tai san, chu thé va
quyén tai san trong hé thong phap luat dan su thoi Phap thudc va Viét Nam Cong hoa,
qua d6 cung cip ngudn tu liéu lich sir quan trong phan anh cach tiép can truyén thong
ctia phap luat Viét Nam d6i voi tai san chua hinh thanh, vt quyén va co ché dang ky
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BDS. Uu diém nbi bat cta cong trinh 1a phan tich rd rang nén tang phap 1y va tu duy
1ap phép trong cac giai doan lich sir trudc khi hinh thanh hé thong phap luat hién dai,
tir 46 giup nhan dién nhimg “gdc 1&” ctia cac bat cip hién nay, chang han nhu co ché
mo ta tai san, ching thu BDS hay quyén dinh doat cta cha dau tu trong cac giao dich
lién quan dén BDS. Tuy nhién, khuyét diém cta tic pham xuét phat tir chinh bdi canh
lich st ma n6 phan anh: nhiéu quy dinh va luan diém tuy co6 gia tri tham khao nhung
khong con phu hop véi thuc tién van hanh cuia thi truong BDS hién dai, dic biét khong
dé cap dén BDS HTTTL. Cudn sach cé vai tro quan trong trong viéc xdy dung nén
tang lich str phap luat, gitp luan an 1y giai sy hinh thanh ctia cic quan niém vé tai san
va quyén dbi vat, tir d6 soi chiéu vao nhitng vuéng mac duong dai trong phap luat xir
ly tai san bdo dam la BBDS HTTTL.

Hai cong trinh kinh dién cta Vi Vin Mau, gém “Dadn Luadt khai luan”, do Viét
Nam thw qudn xudt ban ndm 1961 va “Ddn Ludt lwoc giang (Quyén nhdt)” do Nha
xudt ban Sai gon xuat ban nam 1968, 14 nhiing gido trinh dan lut quan trong, trinh bay
cac khai niém vé tai san, quyén tai san va vat quyén theo truyén thong luat La — M3 va
Phap. Mic du khong truc tiép dé cap d¢én BDS HTTTL, cic tac phdm nay cung cip
nén tang 1y luan viing chic, 1am 1d cic nguyén tic “cdt 18i” cia hoc thuyét vat quyén
va phan loai tai san, déng thoi khai thac sau khai niém tai san hién hiru va tai san
tuong lai, quyén ddi vat va quyén d6i nhan. Tuy nhién, khuyét diém cua hai cong trinh
1a thiéu lién hé véi thuc tién thi truong hién dai, cac giao dich bao dam va phép luat
hién hanh, déng thoi cdc quan niém truyén thong co thé khong hoan toan phu hop khi
ap dung cho céc loai tai san maéi nhu can hd HTTTL. Hai cong trinh nay dong vai trd
1a nén tang 1y luan dé phan tich tinh dic thu cia BDS HTTTL, dic biét trong viéc lam
r0 “tinh xac dinh cua tai san bao dam”

Bai viét “Immovable-Associated Equipment under the Draft Mac Protocol” (Lién
quan dén Bdt déng san du thio giao thirc MAC)ctia Benjamin von Bodungen va
Charles W. Mooney Jr., xuét ban Vol 6, nam 2017, dang trén Cape Town Convention
Journal, phan tich viéc a4p dung Cong udc Cape Town ddi véi tai san gan lién voi BDS
nhung chua hoan thién. Mic du khong truc tiép nghién ciru BDS HTTTL, cong trinh
dé cap sau dén cac van dé then chét nhu xac dinh quyén tai san khi tai san chua hoan
thién, co ché ding ky quyén wu tién va xur 1y tai san dang trong qua trinh hinh thanh.
Uu diém ciia nghién ciru 13 gia tri 1y luan so sanh quéc té manh mé, cung cap phan tich
vé rti ro cla tai san chua hién hitu va co ché dang ky wu tién, c¢6 ban chat twong dong
v6i rai ro cia BDS HTTTL tai Viét Nam. Tuy nhién, bdi canh nghién ctru tap trung
khong hoan toan twong ddng véi BPS, do d6 can dién giai va diéu chinh khi 4p dung
cho BDS HTTTL. V¢ gia tri doi voi luan 4n, bai viét cung cap khung so sanh quéc té
quan trong dé luan an dé xuét cac giai phap hoan thién phap luat vé ding ky va xt ly
quyén ddi véi tai san HTTTL tai Viét Nam.
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Bai viét “Legal qualification of disorders affecting a property purchased off-
plan”(Phdn logi phdp 1y cdc phirc tap dnh huwéng dén mua tai san hinh thanh trong
twong lai) cia Thomas Caveng , xudt ban thang 11 niam 2011, trén trang Soulier
Avocats Law Firm, phan tich cac tranh chap phép 1y phat sinh lién quan dén BDS mua
theo phuong thurc off-plan (twong duong voi BDS HTTTL) tai Phép, déac biét trong cac
truong hop tai san bi 151, sai thiét ké hodc cham tién d6. Uu diém cia bai viét 1a trinh
bay truc tiép cac vin d& phat sinh khi tai san chua hoan thién, hoan toan twong dong
v6i thuc trang BDS HTTTL tai Viét Nam; cung cip kinh nghiém phép 1y tir hé thong
Civil law cta Phap, c6 gia tri tham khao cao; dong thoi chi ra co ché xac dinh 16i,
trach nhiém cua cha dau tu va pham vi quyén cia nguoi mua/offeree. Tuy nhién,
khuyét diém 1 nghién ciru chi mang tinh phan tich phap 1y, khong phai cong trinh hoc
thuét siu, thiéu co s& dit liéu thuc nghi¢m, déng thoi1 khong dé cap dén giao dich bao
dam hay xur 1y tai san bao dam. Bai viét gitip md rong phan tich vé riii ro tai san chua
hoan thién va co ché bao vé bén nhan quyén trong cic giao dich lién quan dén tai san
off-plan, qua dé cung cip co s¢ dé luin an dé xuat giai phap phu hop cho BDPS
HTTTL tai Viét Nam.

Céc nghién ctru trong nude hién nay tap trung vao 1y luan co ban vé tai san va vt
quyén, cung cip nén tang quan trong dé hiéu cau triic quyén va co ché bao vé tai san.
Tuy nhién, cic cong trinh nay van chua nghién ciru chuyén sau vé BDS HTTTL véi tu
cach 13 tai san bao dam. Cu thé, chung chua xay dung khung 1y thuyét tich hop giira tai
san, trang thai hinh thanh va quyén ning xir 1y; chua phan tich twong tac gitta chu dau
tu, ngudi mua va ngan hang trong qua trinh xur 1y tai san; va chua 1y giai co ché xir 1y
khi tai san chua hinh thanh hodc hinh thanh khong dung tién do.

Céc nghién ctru qubc té, nguoc lai, dua ra nhiéu vi du va khung 1y luan chi tiét vé
tai san off-plan, co ché dang ky wu tién va xir 1y rii ro lién quan dén tai san chua hoan
thién. Tuy nhién, nhitng nghién ctru nay khong gan truc tiép voi phap luat Viét Nam
va hau nhu khong tap trung vao cac giao dich bao dam.

Luan 4n hudng t6i viéc ké thira cac khung 1y thuyét ciia cac nha khoa hoc dé xay
dung dinh nghia vé BDS HTTTL va xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL; dong thoi
xay dung khung 1y thuyét tich hop gitta tai san, trang thai hinh thanh va quyén nang xir
Iy; phén tich twong tac gitta chu du tu, ngudi mua va ngan hang trong qua trinh xt 1y
tai san; 1y giai co ché xir 1y khi tai san chua hinh thanh hodc hinh thanh.

1.1.1.2. Ly ludn vé xir Iy tai san bdo dam la bdt dong san hinh thanh trong twong lai

Sach chuyén khao “Vat quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam hién dai” cia tac
gia Nguyén Minh Oanh, Nha Xuit ban Céng an Nhan din xuat ban nim 2020. Cong
trinh da hé théng hoéa cac van dé vé vat quyén trong phap luat dan sy Viét Nam hién dai,
phan tich chi tiét cic quyén cta chi s hitu, quyén sir dung tai san, va mdi quan hé giira
quyén tai san véi cac bén lién quan. Cudn sach da xay dung khung 1y luan rd rang, lam



13

co s& cho viéc nhan dién cac quyén dbi voi tai san trong giao dich bao dam. Tuy nhién,
cong trinh khong nghién ctru chuyén sau vé BPS HTTTL chua phan tich cic van dé lién
quan dén trang thai hinh thanh va co ché xtr 1y tai san bao dam chwa hoan thién. Cong
trinh s& cung cap nén tang 1y luan vé quyén tai san va vat quyén, tir d6 1am co sé cho
viéc phan tich BBS HTTTL nhu mét loai tai san dac thu trong giao dich bao dam.

Sach chuyén khao “Gidi han quyén sé hitu theo phdp ludt dan sw Viét Nam” clia
tac gia Duong Quynh Hoa, Nha Xuit ban Khoa hoc Xa hoi xudt ban nim 2023. Cong
trinh nghién ctru cac giéi han ddi v6i quyén so hiru, bao gdm cic quyén va nghia vu
ctia chu sé hitu, cac han ché phap luat trong viéc dinh doat tai san va anh hudéng dén
bén thir ba. Cong trinh gitp nhan dién nhitng han ché phap 1y ma chu so hitu gap phai,
dic biét trong bdi canh BDS ding 1am tai san bao dam. Tuy nhién, cong trinh, chua di
sdu vao dic thu cia BDS HTTTL va chua phan tich mdi quan hé giita quyén so hiru va
quyén xt 1y trong giao dich bao dam. Cong trinh cung cip co s 1y luan dé phan tich
quyén ning cta chi s¢ hitu trong viéc xir Iy BDS HTTTL.

Bai viét “Pjnh gid tai san bao dam ciia ngdan hang thiwong mai — mét sé van dé
phdp Iy va thuc tién” ctia nhom tac gia Nguyén Thanh Truyén, Vi Thi Chung Thuy va
Nguyén Pinh Anh, dang tai trén Tap chi dién tir Luat su Viét Nam, s6 ngay 25/3/2025.
Bai viét tap trung vao van dé dinh gia tai san bao dam trong ngin hang thuong mai,
phan tich ca khia canh phap 1y va thuc tién. Uu diém 1a cung cip ci nhin thyc tién vé
phuong phap dinh gia, co ché giam sat va quan 1y rui ro tai san bao dam. Tuy nhién,
bai viét chua dé cap dén BPS HTTTL mdt cach cu thé va chua tich hop phan tich
trang thai hinh thanh cua tai san vao quy trinh dinh gia. Gia tri dbi voi luan an: hd trg
luan an trong viéc nghién ctru dinh gia tai san bao dam, dac biét khi ap dung cho BDS
HTTTL trong giao dich tin dung.

Bai viét “Pinh gid lai tai san bdo dam la bat dong san trong tin dung dau t’”’ cia
tac gia Nguyén Xuan Hoa dang trén Trang tin dién tir Ngan hang phép trién Viét Nam
vao ngdy 18/12/2015. Bai viét trinh bay cic phwong phap dinh gia lai tai san bao dam
la BDS trong tin dung dau tu, nhan manh viéc diéu chinh gia tri theo bién dong thi
truong va tién do thuc hién du an. Bai viét da 1a cap nhat thyc tién thi truong va cac k¥
thuat dinh gia. Tuy nhién, bai viét thiéu co s¢ 1y luan phap luat sdu va khong phan tich
van dé BPS HTTTL trong bdi canh giao dich bao dam. Pay 1a tai liéu 1am co s tham
khao thuc tién vé dinh gia BDS trong tin dung va quan 1y rui ro.

Bai viét “Future Interests in Property in Minnesota” (Loi ich tuong lai trong tai
san & Minnesota) cua tac gia Fraser Everett, dang trén tap chi Minnesota Law Review,
Vol 1284, trang 307 - 329. Cong trinh ndy nghién ctru cic quyén loi twong lai trong tai
san tai Minnesota, My, tdp trung vao co ché chuyén giao quyén tai san chua hinh
thanh va quyén loi ctia cac bén lién quan. Bai viét cung cap khung 1y luan nén tang vé
tai san twong lai, quyén loi cia nguoi nhan quyén va cach thic xac 1ap quyén khi tai
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san chua hinh thanh. Tuy nhién, nghién ctru mang tinh lich str va tap trung vao phap
luat My, do d6 can diéu chinh khi ap dung vao bdi canh Viét Nam va BBS HTTTL.
Pay 1a tai liéu cung cap kinh nghiém qudc t& vé quyén loi twong lai, hitu ich dé xay
dung khung 1y thuyét xtr Iy BDS HTTTL trong giao dich bao dam.

Tai Viét Nam, cac nghién ctru lién quan dén BDS HTTTL chi yéu tap trung & ba
huéng: (i) ban chéat phap 1y va diéu kién giao dich cia BBS HTTTL; (ii) x4c lap va
dang ky bién phap bao dam dbi véi tai san HTTTL; (iii) rui ro phap 1y va tranh chap
trong thuc tién du 4an BDS. M6t s cong trinh da phan tich cac quy dinh cua Bo luat
Dan su 2015, Luat Nha & 2023, Luat Kinh doanh Bat dong san 2023 va phap luat tin
dung vé quyén, nghia vu va diéu kién ctia cha dau tu khi dwa BBS HTTTL vao giao
dich. Tuy nhién, phén 16m cac nghién ctru méi dung lai & binh di¢n ly luén hodc mo ta
quy dinh phép luit, ma chua di sdu vao co ché xtr Iy tai san bao dam trong trudng hop
tai san chua hinh thanh, dy an cham tién d6, bi dinh chi, hodc chu dau tu mat kha nang
thanh toan. Ngoai ra, chua c6 nhiéu nghién ctru thuc ching thong qua ban an, dit liéu
xtt 1y no hodc khao sat to chuc tin dung dé danh gia hiéu qua thuc thi phap luat.

Cac nghién ctru qudc té tiép can van dé tai san hinh thanh trong twong lai trén
nén tang 1y luan vé quyén tai san, bao dam thyc hién nghia vu va co ché xtr 1y tai san
bao dam. Céac hoc gia thudc hé théng Civil Law (dién hinh nhu Phap, Dirc) tip trung
vao ban chat phap 1y cta tai san chua hién hiru, thoi diém xac 1ap quyén, va tinh ddi
khang trong quan hé bao dam. Trong khi dé, cac nghién ciru tai cac qudc gia theo hé
théng Common Law (Hoa Ky, Anh) nhin manh tinh linh hoat cta giao dich bao dam,
kha ning md ta tai san trong twong lai, va co ché xu 1y thyc tién thong qua tich thu tai
san, ban d4u gia theo thu tuc tu phap hodc ban dau gia tu nhan.

Nhin chung, cac nghién ctru quc té da xay dung dugc hé thong 1y luan twong d6i
hoan chinh vé: (i) tinh chét phap 1y cta tai san hinh thanh trong twong lai; (i) yéu cau
minh bach trong xéac 1ap va cong bd quyén bao dam; (iii) phuong thire xir 1y tai san bao
dam khi nghia vy bi vi pham; (iv) sy can béng gitra bao v€ chu ng va bao vé€ nguoi
mua bat dong san. Pay 1a nén tang quan trong cho viéc so sanh va tiép thu kinh
nghiém trong bdi canh Viét Nam.

Luan an hudng tdi viéc xay dung khung 1y thuyét ba yéu t6 gdm diéu kién phap 1y -
trang thai hinh thanh - quyén ning xur 1y; phan tich cu thé phap luat Viét Nam vé xir 1y tai
san bao dam 1a BDS HTTTL, diéu ma cac cong trinh trude day chua thuc hién; dé xuét giai
phap dong bo tir dang ky, thu giir, dinh gia, ddu gid dén phan chia quyén wu tién; dong thoi
tich hop kinh nghiém qudc té phit hop vai hé thong Civil law tai Viét Nam.

1.1.1.3. Ly ludn phdp ludt vé xit Iy tai san bao dam la bat dong san hinh thanh
trong tuwong lai

Sach chuyén khao “Phdp ludt vé giao dich bdo dam trong hoat déng cdp tin dung
& Viét Nam” cia nhom tac gia Poan Puc Luong, Vién Thé Giang, V& Thi My Huong,
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Nha Xuit ban Chinh tri Qudc gia xuit ban nam 2015. Tac pham d3 xay dung duoc co
so 1y luan viing chic vé giao dich bao dam, dong thoi phéan tich diy du cac quy dinh
phap luat hién hanh lién quan dén linh vuc tin dung ngan hang, giup nguoi doc dé
dang tiép cin ca vé 1y thuyét 13n thuc tién ap dung. Pic biét, nhom tac gia da 1am rd
diéu kién phat sinh quyén xtr 1y tai san bao dam khi bén c6 nghia vu khong thuc hién
hodc thuc hién khong day dii nghia vy, qua d6 khang dinh vai tro cta phap luat trong
viéc bao vé quyén loi ctia cac bén tham gia giao dich bao dam. Nhitng phén tich nay 1a
nén tang quan trong dé luan an ké thira va phat trién 1ap luan.

Sach chuyén khao “Phdp ludt vé dinh gid tai san thé chdp trong hoat dong tin
dung tai cdc ngdan hang thwong mai Viét Nam” cia tac gia Lé Thi Thao, Nha Xuét ban
Cong an Nhan dan xuat ban nim 2023 1a mot cong trinh nghién ctru chuyén siu, toan
dién vé cac quy dinh phap luat lién quan dén dinh gi4 tai san thé chap trong qua trinh
cap tin dung tai cac ngan hang thuong mai. Piém noi bat clia cudn sach 1a viéc phan
tich k¥ ludng cac khai niém, vai trd, nguyén tic ciing nhu cac phuong phap dinh gia
tai san thé chép, tir 6 gitp nguoi doc ¢ cai nhin hé thong va thiu dao vé van dé nay.
Dic biét, tac gia di chi ra nhiing rui ro tiém an trong hoat dong tin dung ngan hang,
nhat 13 rii ro bao dam phat sinh tir cac tiéu chuan dam bao nhu diéu khoan hop dong
cho vay, loai tai san bado dam, cach thuc dam bao va ty I¢ cho vay trén gia tri tai san.
Nhitng phan tich nay khong chi mang gié tri 1y ludn ma con c6 tinh ing dung thuyc tién
cao, 1a ngudn tham khao quan trong cho cac nghién ctru chuyén sau vé xt 1y tai san
bao dam, trong d6 c6 luan an. Tuy nhién, bén canh nhiing uu diém, cudn sach van con
mot s6 khoang trong nhat dinh. Mic du ndi dung da bao quat cac van dé phap 1y veé
dinh gia tai san thé chap, nhung sach chu yéu tip trung vao khia canh dinh gid ma
chua di sau vao cac quy trinh, thu tuc xur ly tai san bao dam khi xay ra rui ro, tranh
chap hodc cac truong hop thuc tién phire tap. Ngoai ra, viéc phan tich cac giai phap
nham toi vu hoa hiéu qua xir 1y tai san bao dam, cling nhu so sanh véi kinh nghiém
qudc té dé dé xuat hoan thién khung phép 1y con han ché. Cudn sach ciing chua that su
khai thac sdu vé vai trd ctia cac co quan dinh gia doc 1ap, méi quan hé giira ngan hang,
khach hang va don vi tham dinh gia trong tirg bdi canh cu thé.

Sach chuyén khao “Understanding Property Law” (Hiéu vé Ludt Tai sdn) cla
tac gia John G. Sprankling ding trén Publish Lexis Nexis ndm 1992 la moét tai li¢u
quan trong cung cip cai nhin tong quan, hé théng vé cic nguyén tic cin ban cia luat
tai san. Piém nodi bat ciia cudn sach 1a viéc giai thich rd rang cac khai niém nén tang
nhu quyén s& hitu, cac loai quyén d6i voi tai san, qua trinh hinh thanh va bao vé quyén
tai san, cling nhu nhitng gi6i han phap 1y di véi quyén sé hiru. Tac gia khong chi dua
ra cic phan tich 1y ludn sau sac ma con két ndi véi cac quan diém kinh dién, dién hinh
12 nhan dinh ciia Jeremy Bentham vé mdi quan hé giita phap luat va tai san, khang
dinh rang tai san chi c6 thé ton tai khi gin lién vé&i phap luat. Nhitng luan diém nay 1a
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co s¢ 1y luan virng chic dé van dung vao phan tich céc loai tai san cu thé, bao gém ca
BPS HTTTL. Tuy nhién ndi dung cha yéu cudn sach tip trung vao 1y luan co ban va
cac nguyén tic chung cua ludt tai san, chua di sdu vao cic quy dinh phéap luat cu thé
clia timg qudc gia hay cac tinh hudng thuc tién phuc tap trong qué trinh 4p dung. Dic
biét, sach khong phan tich sdu vé cac van dé dic thu lién quan dén tai san bao dam
trong hoat dong tin dung, hodc cac loai tai san méi nhu BBS HTTTL von xuét hién
nhiéu trén thi truong hién dai. Ngoai ra, do hudng tiép cin chi yéu 1a Iy thuyét, cac
giai phap thuc tién, kinh nghiém 4p dung tai cac qubc gia khac hodc so sanh phap luat
qudc té ciing chua duge dé cap chi tiét.

Luan 4n tién si “Thé chdp bat dong sdn theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam
hién hanh” cia Nguyén Quang Huong Tra, nim 2021 tai Hoc vién Khoa hoc Xa hoi
c6 diém manh noi bat 13 d3 phan tich toan dién cac quy dinh phéap luat vé diéu kién,
thu tyc thiét 1ap quyén thé chap ciling nhu l1am ro hiéu lyc cua vat quyén thé chap va
quyén, nghia vu clia cac bén trong quan hé nay. Tac gia didc biét nhan manh vai tro cia
co ché ding ky quyén thé chip trong viéc bao dam quyén loi cho bén nhan thé chap va
nang cao tinh minh bach, an toan phap 1y cho cac giao dich bt dong san. Luan an
cling khang dinh hiéu lyc cta vat quyén thé chap 13 yéu td then chét dé xac dinh quyén
truy doi va thtr ty wu tién thanh toan khi xur 1y tai san, dong thoi chi ré rang khi vat
quyén thé chip da duoc dang ky hop phap, bén nhan thé chip s& c6 quyén truy doi tai
san tir bat ky ai dang chiém hiru va dugc uu tién thanh toan. Tuy nhién, luan an con co
khoang tréng khi chua di sau phén tich cac van dé lién quan dén thé chip bat dong san
hinh thanh trong tuong lai, dic biét 1a diéu kién xac 1ap, hiéu luc vat quyén va co ché
xtr 1y tai san bao dam khi tai san chwa hoan thién hodc chwa du diéu kién phap ly
chuyén nhuong. Pay 1a linh vuc con nhiéu vudng mac thyc tién, can tiép tuc nghién
ctru, 1am rd dé hoan thién phap luat va bao vé quyén loi cac bén trong giao dich thé
chap BBS HTTTL.

Cong trinh nghién ctru 1a dé tai khoa hoc cip Pai hoc Qubc gia TP.HCM “Hodn
thién quy ché phdp Iy vé xit Iy tai san bdo ddm trong phdp ludt Viét Nam va cdc kinh
nghiém phdp ludt quéc té” do tac gia Poan Thi Phuong Diép chu nhiém dé tai, nim
2020 va bai viét “Quyén thu giik tai san bao dam trong phdp ludt Phdap, Hoa Ky va
mot sé goi mo cho Viét Nam” cia nhom tac gia BPoan Thi Phuong Diép va Lé Minh
Sang ding trén Tap chi Ngan hang s6 ra ngay 29/12/2021. Ca hai cong trinh déu phan
tich sdu sac vai tro ctia xir 1y tai san bao dam ciing nhu so sanh, rat ra bai hoc kinh
nghiém tir phap luat Phap va Hoa Ky. Nhom tac gia da 1am rd khai niém, diéu kién,
tht tuc va pham vi 4p dung quyén thu giir tai san bao dam, gop phan hoan thién 1y lun
va thyc tién phéap luat Viét Nam trong linh vuc nay. Tuy nhién, cic nghién ctu tiép
can xtr 1y tai san bao dam noi chung (bao gdm ca dong san va BPS), chua phan dinh
r0 xu ly tai san bao dam la BDS HTTTL va dac diém cua loai tai san nay.
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Bai viét “Estate agents and conveyancers: options for reform” (Bdt dong sin va
chuyén nhwong) cia tac gia Gerard Brody diang trén Consumer Property Law Review
nam 2017 d3 tap trung phén tich rd rang, chi tiét cac van dé thyc tién trong hoat dong
cta dai Iy BPS va chuyén vién chuyén nhuong quyén so hitu tai bang Victoria, Uc.
Téc gia ¢ mo ta cy thé quy trinh mua ban BDS HTTTL (Off the Plan Property), qua
d6 1am sang to cac dic diém phép 1y, quyén va nghia vu cua cac bén lién quan trong
giao dich nay. Tuy nhién, bai viét chua tiép can dén goc do thé chip va xu 1y loai tai
san nay khi dung dé bao dam thuc hién nghia vu

Bai viét “Civil Law and Common Law: Two Different Paths Leading to the Same
Goal” (Ludt Dan sw va Ludt thong ludt: hai con duwong khdc nhau cung dan dén muc
tieu) cua Caslav Pejovic dang tai Poredbeno Pomorsko Pravo, Article 40, nam 2001
phan tich sy khac biét va twong ddng giita hai hé thong phap luat Civil Law va
Common Law. Tac gia khong chi trinh bay rd rang vé ngudn goc lich s, triét 1y va
phuong phap phap 1y ciia mdi hé théng, ma con nhan manh muc tiéu chung 1a dam bao
cong bang, 6n dinh va hiéu qua trong diéu chinh cac quan hé phap luat. Tuy nhién, tac
gia chi yéu tap trung vao phan tich 1y thuyét ma chua dua ra nhiéu dan ching thuc
tién cu thé, vi du nhu cic vu 4n minh hoa hodc tinh huéng phap ly thuc té. Ngoai ra,
hién tugng giao thoa, lai ghép giira hai hé thong phép luat trong béi canh hién dai ciing
chua duoc dé cap sau sdc. Viée phan tich tac dong ctuia hai hé théng td1 cac Iinh vuc
phap luat cu thé va anh hudng ciia toan ciu hoa ciing chua duoc khai thac day du. Bén
canh d6, do duoc xuét ban tir nam 2001, bai viét chua cap nhat nhitng thay ddi méi
trong qua trinh phat trién va hoi nhap phép luat qudc té. Nhin chung, cong trinh 13 mot
tai li¢u quy gia vé mit hoc thuat, nhung s€ hoan thién hon néu bd sung cac phan tich
thuc tién va cap nhat xu huéng phap luat hién dai.

Mot sé cong trinh dd dé cap dén tranh chap phat sinh trong giao dich BPS
HTTTL, bao gém: thé chép tai san khong du diéu kién, ban tai san da thé chip, du an
khong ban giao dang han, hoic xung dot giita quyén ctia ngan hang va ngudi mua nha.
Tuy nhién, cac nghién ctru nay hau hét phan tich timg vu viéc riéng 1¢, chua xay dung
duoc buc tranh hé théng vé thuc tién xur 1y tai san bao dam la BBS HTTTL.

bac biét, chua ¢ cong trinh nao danh gia mot cach toan dién tuong tac da chiéu
gifra: chu dau tu - ngan hang - ngudi mua - nha thau - co quan quan 1y trong qua trinh
xur 1y tai san bao dam, ciing nhu chua hinh thanh phuong phap danh gia dua trén tong
hop ban an, ho so thi hanh an va dit lidu tir to chire tin dung.

1.1.1.4. Vé cdc yéu té tac dong

Bai viét “Mot so quan niém vé nén kinh té thi truong hién dai” Trung tam boi
dudng dai biéu dan ctr, ding tryc tuyén trén cong thong tin dién tir vao ngay 8/1/2023.
Bai viét trinh bay cac quan niém co ban vé nén kinh té thi truong hién dai, nhan manh
vai tro cua thi trudng trong phan bd ngudn luc va thuc day phat trién kinh té. Bén canh
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do, bai viét dé cap dén cac thach thirc cta nén kinh té thi truong hién dai, bao gém van
dé bat binh dang, bao vé moi trudng va yéu cau ning cao vai trd quan 1y ciia nha nudc
nhiam dam bao phat trién bén viing. Qua d6, bai viét khuyén nghi can tiép tuc hoan
thién thé ché kinh té thi trudong pht hop voi bdi canh Viét Nam. Cong trinh d3 cung
cép cai nhin téng quan va toan dién vé nén kinh té, thi truong hién dai, nhan manh vai
try cta thi truong nhu 1a bd may phan bd nguon luc hiéu qua va cong cu thiic day ting
truong, dong thoi nhin nhan cac thach thirc x4 hoi va moi truong khach quan. Tuy
nhién, cong trinh chua di sau vao phan tich cac khia canh khac biét hoac phuc tap cua
nén kinh té thi truong hién dai, cling nhu chua lién hé¢ cu thé véi cac linh vuc phap luat
quan trong nhu Luat DAt dai, Luat Kinh doanh Bat dong san va phap luat vé xir 1y tai
sén bao dam, dic bit 14 tai san bao dam 1a BDS HTTTL, mét van dé thuc tién quan
trong tai Viét Nam hién nay khi nhiéu dy an BDS HTTTL gap kho khan vé tai chinh,
dan dén tranh chip, ng xau va xu 1y tai san phuc tap.

Bai viét “Ché dé so hiru ddt dai trén thé gidi va & Viét Nam” cua tac gia Vil
Cong Giao, dang trén Tap chi phap luat va thuc tién sd 62/2025, cung cip cai nhin
khai quéat va hé thong vé cac ché do so hiru dat dai trén thé gidi va tai Viét Nam, dic
biét nhdn manh mo hinh sé hitu toan dan va nhiing hé qua phép 1y trong quan 1y dat
dai. Pay 1a nén tang 1y luan quan trong giup nhan dién bdi canh chung ciia phap luat
dat dai, yéu té tac dong truc tiép dén thi truong BPS va 1a co s¢ tham chiéu cho céac
nghién ctru chuyén sau hon. Bai viét c6 wu diém ¢ cach trinh bay rd rang, so sanh
mach lac gitra cac ché d6 s hiru dat dai, déng tho1 nhan dién dugc nhitng wu va nhuoc
diém cua mod hinh s& hitu toan dan tai Viét Nam va dua ra cac kién nghi mang tinh
dinh huéng nham hoan thién co ché quan 1y dat dai. Tuy nhién, ndi dung phan tich van
chu yéu & tam vi mo, chua di sdu vao tac dong cu thé cta ché d6 s& hiru dat dai d6i véi
giao dich bao dam va ddi véi tai san bao dam 1a BDS HTTTL; bai viét cling chua lam
r& anh huong cia ché d6 so hitu dat dai d6i voi quyén tai san phat sinh tir hop dong
mua ban nha & HTTTL va thiéu lién hé voi thyc tién tranh chip trong qué trinh xir 1y
tai san bao dam.

Céc cong trinh nghién ctru d3 co ban phan tich cac yéu té tac dong dén quan 1y
dat dai tai Viét Nam dudi cac goc do kinh té, xa hoi, ché do so hitu va quan ly dét dai,
qua d6 anh huéng dén viéc hoach dinh chinh sach lién quan dén BPS néi chung va
BPS HTTTL néi riéng. Tuy nhién, cic nghién ciru nay con chua xem xét ddy du cac
yéu té md&i phét sinh trong giai doan hién nay, nhu tién bo cong nghé, su thay doi vé
nhan thirc cta cac chu thé, ciing nhu mic d6 twong thich giita phap luat qudc gia va
phap luat qubc té trong viéc xay dung, hoan thién khung phap luat vé& xur 1y tai san bao
dam 1a BPS HTTTL. Do d6, viéc lam 16 va bd sung cac yéu td néu trén 1a nhiém vu
nghién ctru tiép theo cta luan an.
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1.1.2. Nhém céng trinh nghién civu lién quan thuwe trang phdp ludt va thue tién
thwe hi¢n phdp ludt vé xiv Iy tai sian bdo dam la bdt dong sin hinh thanh trong
twong lai

Céc cong trinh sach chuyén khao nhu “Tai san thé chdp va xir Iy tdi san thé chap
theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy hién hanh” tac gia Vii Thi Héng Yén, Nha Xuét ban
chinh tri qudc gia su that xuat ban nam 2019 va “9 bién phdp bdo dam nghia vu hop
dong” tac gia Truong Thanh Pirc, Nha Xuat ban chinh tri qubc gia sy that xuit ban
nam 2017 di cung cap cai nhin toan dién vé hé théng phap luat diéu chinh cac bién
phap bao dam, trong d6 c6 thé chap BDS. Piém manh cua cic tic pham nay 1a phan
tich rd rang cac quy dinh phap luat hién hanh két hop véi dan giai thuc tién ap dung,
gitip ngudi doc nhan dién nhitng van dé nay sinh trong qua trinh xir 1y tai san bao dam.
bic biét, viéc d6i chiéu phap luat Viét Nam vai hé théng phap luat cua cac nudc nhu
Phap, Nhat Ban, Nga gop phian md rong goc nhin, tao co sd cho viée hoc hoi kinh
nghiém qudc té trong hoan thién co ché bao dam va xur 1y tai san thé chap. Tuy nhién,
cac cong trinh trén chu yéu tap trung vao thé chap theo nghia chung va tai san da hinh
thanh, chua phan tich sau cac dac thu cia BDS HTTTL, moét loai tai san c6 tinh ruai ro
cao va ngdy cang sit dung pho bién trong hoat dong cép tin dung. Cac ndi dung lién
quan dén quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban BDS HTTTL, diéu kién dé tai
san du diéu kién xir 1y, co ché dang ky, cong khai thong tin dy an hay cac tranh chip
gitta chi dau tu — ngudi mua — ngan hang van con dugc dé cap han ché. Do vay, luan
an s& tiép tuc dao sau cac van dé nhu ban chat phap 1y cia tai san bao dam chua hinh
thanh, su tuong thich gitra BLDS, Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh BDS, vai tro va
trach nhiém cta chu dau tu trong giai doan xr 1y tai san, cing véi viée tong hop thuc
tién xét xir dé xac dinh cac khoang trong phap 1y va dé xut giai phap hoan thién phu
hop thuc tién Viét Nam.

Mot cong trinh khac, sach chuyén khao “Hiéu lwc hop dong” cia tac gia Lé Minh
Hung, Nha Xuit ban chinh tri quéc gia sy that xut ban nam 2015 dong vai tro quan
trong trong viéc bo trg nén tang 1y luan va thyc tién cho nghién ctru vé cac giao dich
bao dam, dic biét 1a nhiing giao dich c6 d6i twong 1a BDS HTTTL dang trong tinh
trang thé chap. Tac gia phén tich sdu co s¢ phat sinh hiéu lyc hop dong, diéu kién co
hiéu lyc va cac yéu té 1am anh hudng dén tinh rang budc phap 1y cua giao dich, dong
thoi d6i chiéu véi kinh nghiém cta nhiéu hé thong phép luat trén thé gidi dé chi ra cac
bat cap trong phap luat Viét Nam. Piém manh cta cong trinh nam ¢ phuong phap
nghién ctru chit chg, phan tich c6 hé thong va kha niang két ndi giira Iy luan hop dong
véi thyc tién ap dung trong linh vuc giao dich bao dam. Tuy nhién, do muc tiéu nghién
clru tap trung vao hiéu luc hop dong ndi chung, tac pham chua di siu vao cac dic thu
ctia hop dong lién quan dén bat dong san hinh thanh trong tuong lai, nhu quyén tai san
chua hoan thién, nghia vu giao tai san phu thudc tién do du 4n, hay céc rui ro phap 1y
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khi tai san gén lién v&i dat chua hinh thanh nhung da duoc thé chép. Bén canh do,
cong trinh chua phan tich mdi quan hé gitta hiéu luyc hop dong va co ché xir 1y tai san
bao dam trong trudng hop nghia vu khong duoc thuc hién, cling nhu chua lién hé dén
thuc tién tranh chap ngdy cang gia ting trong qué trinh xi Iy BDS HTTTL tai céac to
chtic tin dyng. Tl nhitng diém con b ngo nay, luan 4n vé phap luat xir 1y tai san bao
dam 1a BPS HTTTL can tiép tuc nghién ciru sdu hon vé ban chat quyén tai san phat
sinh trudc khi tai san hinh thanh, diéu kién dé giao dich thé chap phat sinh va duy tri
hiéu lyc, tac dong cua tién d6 dy 4n dén kha niang xtr 1y tai san, va sy tuong tac giita
hiéu luc hop ddng véi cac co ché cong khai, dang ky, cling nhu thyc tién xét xir nham
hoan thi¢n khung phap 1y ddm bdo tinh kha thi va an toan phéap 1y cho céc giao dich
bao dam trong linh vyc nay.

Tuong tu, sach chuyén khao “Ludt nghia vu va bao dam thwc hién nghia vu -
Ban én va binh lugn ban dn” cua tac gia P Vin Pai, Nha Xuat ban chinh tri quéc gia
su that xuat ban nim 2022 13 mot ngudn tai liéu quan trong trong nghién ctru phap luat
vé nghia vu va cic bién phap bao dam. Tac gia hé théng héa phong phi cac ban an
thuc tién, d6i chiéu quy dinh cua phap luat Viét Nam véi nhiéu hé thong phap luat
khac, qua d6 chi ra nhitng diém hop 1y, bat cap va dé xuat cac giai phap hoan thién quy
dinh vé bao dam nghia vu. Uu diém cta cong trinh 1a phuong phap luan chit ché, sir
dung dit liéu thyc tién da dang va kha ning phén tich so sanh giup ngudi doc hiéu sau
hon vé co ché van hanh ctia phap luat bao dam trong thuc té giai quyét tranh chap. Tuy
nhién, phan phan tich vé thé chap bat dong san trong tac pham van mang tinh khai quat,
chua di sau vao cac dic thu phap 1y cia BDS HTTTL - loai tai san c6 tinh rui ro cao,
gin vé6i tién d6 du an va quyén tai san chwa hoan thién. Pong thoi, céng trinh chua
1am rd cac vudng mac trong Xt 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL nhu diéu kién dé tai
san du diéu kién xtr 1y, mdi quan hé phap 1y ba bén giira chii dau tw — ngudi mua —
ngan hang hay thuc tién tranh chap phét sinh khi nghia vu bi vi pham. Do d6, luan an
vé phap luat xir Iy tai san bao dam 13 BDS HTTTL can tiép tuc khai thic sdu cac van
dé ma cong trinh chua dé cap, bao gdm co ché xéac 1ap, dang ky va cong khai giao dich
bao dam dbi véi BBS HTTTL; gidi han quyén cia chu dau tu khi tai san da dugc thé
chép; kha nang xur ly tai san khi du an cham tién do hodc chua hinh thanh theo cam két;
va yéu cau hoan thién phap luat nham ting tinh an toan, minh bach va hiéu qua trong
hoat dong xur 1y tai san bao dam d6i voi loai tai san dic thu nay.

Sach “Droit dé suretes” (Ludt Bao dam) cia nhém tac gia Manuella Bourassin,
Vincent Bremond, Nha Xuat ban Sirey Université xuit ban nim 2023. 13 mot chuyén
khao chuyén sau vé phap luat bao dam trong hé thong phap luat Phép, tap trung phan
tich ca cac bién phap bao dam ca nhan nhu bao lanh don thuan, bao lanh doc 1ap, thu
tin dung, va cac bién phap bao dam ddi vat nhu cam cd, thé chap dong san, quyén gii
lai. Tac pham trinh bay day du co ché phat sinh, hiéu luc va cach thirc xir Iy nghia vu
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khi bén n¢ vi pham, déng thoi nhin manh vai tro cia quyén uu tién va thir ty thanh toan
trong qua trinh xir 1y tai san bao dam. Vi nén tang 1y luan chit ché, sach cung cap bd
khai niém va cau tric phan tich c6 gia tri tham khao cao, dic biét 13 tu duy phap 1y dé
cao tinh an toan va dy doan trudc cua chu ng, phu hop dé so sanh va ddi chiéu trong
nghién ctru phap luat Viét Nam. Tuy vy, ndi dung tic phdm cha yéu xem xét tai san
hién hitu theo truyén thong dan luat Phap, chua di siu vao tai san hinh thanh trong twong
lai va khong ban dén cac rui ro dic thu cta thi trudng nha & HTTTL nhu sy cham tién
d6, tranh chip ba bén gitra chii dau tu — ngan hang — ngudi mua hay co ché thé chap
quyén tai san phat sinh tir hop d6ng mua ban. Nhiing han ché nay tao ra khoang trong
ma ludn 4n can tiép tuc nghién ctru, dac biét 1a viéc l1am 10 co ché xur 1y tai san bao dam
khi tai san chwa hoan thanh, xac dinh tht ty wu tién trong trudng hop c6 nhiéu chu thé
lién quan, xay dyng md hinh xir 1y pht hop véi didc thu BDS HTTTL ¢ Viét Nam, va dé
xuat hoan thién quy dinh vé diéu kién ding ky, thoi diém phat sinh hiéu luc ddi khang
ctia thé chap tai san HTTTL. Viéc tiép thu tinh than phap luat vé tinh minh bach va hiéu
qua trong xtr 1y tai san ciing 14 co sé quan trong dé luan an dé xuit quy trinh xur 1y tai
san bao dam nham han ché tranh chép trong thuc tién Viét Nam.

Sach chuyén khao “La saisie immobiliére” (Thu giit bdt dong sin) cuia Emma
Jauffret, Nha xuét ban Dalloz xuat ban nim 2007 cung cép phan tich chi tiét vé thu tuc
thu gitr BDS trong hé thong phap luat Phap, dinh nghia bién phap nay 1a viéc cho phép
cht ng dua BDS thudc s& hitu cua con ng vao quan ly cua toa an dé ban va thu hdi
khoan no. Tac pham trinh bay chi tiét cac budc phap 1y, dicu kién ap dung, quyén loi
clia cic bén lién quan, dong thoi phan tich vai trd cta co quan thi hanh an trong viéc
dam bao tinh minh bach, cong bang va bao vé quyén loi cua chil s hitu ciing nhu
ngudi co quyén loi lién quan. Mot wu diém ndi bat 1a cach tiép can da nganh, két hop
phan tich phap luat quéc ndi, luat qubc té tu va so sanh, gitp ngudi doc nam rd dic
diém riéng cua thu tuc ké bién BDS, cling nhu vi tri ciia nd trong viéc 6n dinh thi
truong BDS va thuc dy phét trién kinh té bén viing. Tuy nhién, tic pham tap trung
vao BPS d3 hinh thanh va chua dé cap dén dic thu cia BBS HTTTL, noi quyén tai
san chua hoan thi¢n, nghia vu giao tai san phu thudc tién d6 dy 4n va rui ro tranh chép
cao. Bén canh d6, sach chua phan tich co ché xir Iy khi c6 nhiéu bén lién quan nhu chu
dau tu - ngudi mua - ngan hang, cling nhu chua dé cap dén van dé ding ky, cong khai
thong tin va th ty uu tién trong giao dich bao dam déi véi BDS HTTTL. Do dé, luan
an vé phap luat xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL can tiép tuc nghién ciru co ché
xtr 1y tai san chua hinh thanh, xac dinh diéu kién dé tai san da diéu kién thi hanh, xay
dung moé hinh thir ty vu tién giita cac chu thé, dong thoi dé xuit co ché minh bach,
hiéu qua nham bao vé quyén loi ngudi mua va dam bao an toan tin dung cho ngan
hang, phu hop v&i dac thu phap ludt Viét Nam.
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Bai viét “La saisie Immobiliére, Exécution Judiciaire en Europe” cua Fiche
Citoyen, dang tai trén Tap chi Exécution judiciaire en Europe nam 2012, phan tich chi
tiét quy trinh thi hanh an lién quan dén viéc thu giit BDS theo thu tuc tu phép tai cac
qudc gia chau Au. Téc gia trinh bay cac co ché phap 1y va thi tuc thi hanh 4n nhim
dam bao viéc thu hoi ng thong qua xtr 1y tai san BDS ciia con ng sau khi c6 quyét dinh
clia toa 4n, dong thoi so sanh sy khac biét trong quy dinh va thyc tién giira cic quoc
gia, nhan manh vai tro ctia thi tuc thu giir bat dong san trong viéc bao vé quyén loi ctia
cht no va dam bao quyén hop phép ctia ngudi bi thi hanh an. Uu diém cia bai viét 1a
cung cép cai nhin hé thong, 16 rang vé co ché thi hanh an BDS ¢ chau Au, cic giai
phap nang cao hiéu qua va tinh minh bach cta thu tyc, tir d6 gop phan 6n dinh thi
truong tai san va thuc ddy phat trién kinh té bén virng. Tuy nhién, bai viét van c6 han
ché khi ap dung vao nghién ctru vé BDS HTTTL tai Viét Nam, bai ndi dung tap trung
vao tai san da hinh thanh, khong dé cap dén cac dic thu cia BBS HTTTL, noi quyén
tai san chua hoan thién va rui ro phat sinh cao. Bén canh dé, bai viét chua phan tich
céc van d¢ lién quan dén mdi quan hé ba bén giira chi dau tu — nguoi mua — ngan hang,
cling nhu co ché dang ky, cong khai thong tin va xur 1y tranh chap khi tai san chua hinh
thanh. Do d6, luan an can tiép tuc nghién cru co ché xur 1y tai san chua hoan thanh,
xac dinh diéu kién dé tai san du diéu kién thi hanh, thiét 1ap thir tu vu tién gitra cac chu
thé trong giao dich bao dam, déng thoi dé xuét co ché minh bach, hiéu qua, vira bao vé
quyén logi ngudi mua, vira dam bao an toan tin dung cho ngan hang, phu hop véi dic
thu phép luat Viét Nam.

Céc cong trinh nay da hé théng héa cac quy dinh phéap luat hién hanh vé bao dam
nghia vu va thé chdp BDS, phan tich chi tiét co ché phat sinh quyén, hiéu luc hop dong
va cac budc xir Iy tai san; dong thoi két hop 1y luan phap luat véi thyc tién xét xir, gitp
nhan dién cic vuéng mic va dé xuat giai phap hoan thién co ché bao dam. Viéc so
sanh phap luat Viét Nam véi cac hé thdng phap luat nude ngoai nhu Phap, Nhat Ban,
Nga ciing mo rong goc nhin va cung cap kinh nghiém quéc té tham chiéu. Ngoai ra,
céc cong trinh con 1am rd quyén uvu tién, thi tu thanh toan va co ché thi hanh 4n dbi
v6i tai san bao dam, nhan manh tinh minh bach, cong bang va bao vé quyén lgi cac
bén, dong thoi tiép can da nganh (luat qudc ndi, luat qudc té tu, luat so sanh) dé phan
tich dic diém riéng cua thu tuc thu gitt BDS. Tuy nhién, cic cong trinh nay van co
nhimg han ché khi 4p dung vao BPS HTTTL tai Viét Nam, boi hau hét tap trung vao
tai san da hinh thanh, chua di siu vao dic thu quyén tai san chua hoan thién, nghia vu
giao tai san phu thudc tién do du an va rai ro tranh chép cao. Bén canh do, cac cong
trinh chua phén tich ddy da mdi quan hé ba bén gitta chii dau tu — ngudi mua — ngan
hang, co ché diang ky, cong khai thong tin du 4n, thir tu vu tién trong giao dich bao
dam, cting nhu xt 1y khi tai san chua hoan thanh hodc dy an cham tién do. Tur nhirng
han ché nay, luan 4n can tiép tuc nghién ctru ban chéat phap 1y cua tai san bao dam
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chua hinh thanh, diéu kién dé giao dich thé chap phat sinh va duy tri hiéu lyc, tht tu
uu tién gilta cac chu thé, co ché cong khai, ding ky, ciing nhu dé xuat cac giai phap
nham ting tinh minh bach, hiéu qua va bio dam an toan phap 1y trong xir Iy BDS
HTTTL tai Viét Nam.

1.1.3. Nhém cdc céng trinh nghién ciru vé gidi phdp hoan thién phdp ludt va
néing cao hiéu qud phdp lugt vé xi Iy tai san bdo dim la bit dpng sin hinh thanh
trong twong lai

Bai viét ciia Tong Bi thuy Ban Chip hanh TW T6 Lam “Viweon minh trong hji
nhdp quéc té” dang trén cong thong tin dién tir ciia Qudc hdi nude Cong hoa xa hoi
cht nghia Viét Nam, nam 2025 cung cdp mot cai nhin tong quan va chién lugc vé vi
thé, dinh hudéng va thanh tyu ctia Viét Nam trong tién trinh hoi nhap qudc té. Tac gia
nhan manh vai trd trung tdm cua phép luat trong viéc ning cao uy tin qudc gia, bao
dam chu quyén, dong thoi tao nén tang phap 1y cho phat trién kinh té - xa hoi bén viing.
L4i trinh bay mach lac, 14p luan chit ché va dan ching thyc tién gitp bai viét vira
thuyét phuc, vira truyén cam himg, ddng thdi cung cip cac kién nghj thiét thuc vé hoan
thién hé thong phap luat va thiic dy cai cach thé ché. Tir goc nhin cia bai viét, luan an
¢ thé rit ra mot sé dinh huéng quan trong: thtr nhat, can xay dung va hoan thién
khung phap 1y minh bach, dong b dé bao vé quyén loi cac bén trong giao dich BDS,
dic biét 1a BBS HTTTL; ting cuong co ché quan 1y, ding ky, cong khai thong tin du
an nham nang cao niém tin cia nha dau tu va ngudi mua; thir ba, tham chiéu cac chuan
muc quodc té va kinh nghiém nudc ngoai dé hoan thién co ché bao dam, xir Iy tai san
va giam thiéu rui ro phép 1y; va cudi cing, dam bao sy dong bo gitta cac luat lién quan
(Bo luat Dan sy, Luat Nha &, Luat Kinh doanh BDS) dé tao nén tang phap 1y vimg
chac, pht hop véi tién trinh hoi nhap va phat trién bén viig cia Viét Nam. Nhiing
dinh huéng nay khong chi cing ¢ co sé 1y luan cho luan 4n ma con cung cip co sO
tham khao dé dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat xur 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL.

Bai viét “Quy dinh vé xit Iy tai san bdo dam va nhitng viedng mdc, kién nghi hoan
thién” cua tac gia Lé Thi Giang, dang trén Tap chi di¢n t& Luat su Viét Nam s6 ra
ngay 10/3/2023. cung cap mot cai nhin hé thong va khoa hoc vé cac quy dinh phap luat
hién hanh lién quan dén xu 1y tai san bao dam. Tac pham khong chi 1am rd nhing
vuéng miac trong thuc tién ap dung ma con phan tich nguyén nhan va tic dong cia cac
bat cap dbi vai cac bén lién quan, tir d6 dé xuat cac kién nghi hoan thién phap luat mot
cach cu thé, hop 1y va sat thyc tién. Tir tong quan ndy, luan an c6 thé rat ra mot sb giai
phap va dinh huéng hoan thién phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL: tht
nhat, nghién ciru co ché xtr 1y dic thu d6i véi BDS HTTTL, lam rd quyén tai san phat
sinh tir hop dong va diéu kién dé tai san dii diéu kién xir 1y; thir hai, xac dinh thir tu wu
tién gitta cac chu thé lién quan, dic biét trong mdi quan hé ba bén giira chu dau tu —
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ngudi mua — ngan hang; thi ba, hoan thién co ché ding ky, cong khai thong tin va
minh bach héa qué trinh giao dich bao dam; va cudi ciing, dé xuét cac giai phap nham
tang hiéu qua thyc thi phap luat, bao vé quyén loi cac bén, giam thiéu rui ro phap 1y,
phu hop véi dac thu thi truong BDS HTTTL tai Viét Nam.

Bai viét “Ndng cao hiéu qua té chirc thi hanh phdp ludt gan véi xdy dung, hodn
thién hé thong phdp ludt’ dang tai trén trang thong tin dién tir cia Cuc Quan 1y xir 1y vi
pham hanh chinh va theo ddi thi hanh phap luat, B Tu phap ndm 2020, da lam ro mbi
lién hé hitu co giira qua trinh xay dung phap luat va hiéu qua thi hanh phap luat, dong
thoi phan tich cic nguyén nhan din dén bt cap trong thuc tién ap dung. Bai viét ciing
dé xuét cac giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua to chirc thyc hién phap luat, nhan
manh vai trd cua sy déng bd, minh bach va kha thi trong ca qua trinh 1ap phap va thuc
thi. Tur téng quan nay, ludn an co thé rat ra mot sb6 dinh hudng hoan thién phap luat vé
xir Iy tai san bao dam 1a BBS HTTTL, bao gom: xay dung co ché phap 1y dong bo, rd
rang va kha thi dé xtr Iy BPS HTTTL; hoan thién quy dinh vé dang kY, cong khai thong
tin du 4n va giao dich bao dam nhim ting tinh minh bach; dé xuit co ché xtr 1y rui ro
khi tai san chua hoan thanh hodc du an cham tién do; va nang cao hiéu qua thyuc thi phap
luat théng qua huéng dan ap dung, giam sat va xur 1y tranh chap, dam bao bao vé quyén
loi ctia ngudi mua, chi dau tu va cht ng trong bdi canh thi truong BBS HTTTL.

Bai viét “Hoan thién phdp ludt bdo vé bén nhdn thé chdp tai san trong moi quan
hé véi bén thué tai san thé chdp” cla tac gia Lién Pang Phudc Hai, ding trén Tap chi
dién tu phap ly, ngay 14/10/2024. da phan tich k¥ ludng cac quy dinh phdp luat hi¢n
hanh, 1am rd nhiing bt cap trong viéc bao vé quyén loi ctia bén nhan thé chap khi phat
sinh quan hé voi bén thué tai san thé chdp. Tac pham ciing dé xuét cac giai phap hoan
thién phap luat mot cach cu thé, vira dam bao can béng loi ich gitra cac bén, vira nang
cao tinh kha thi va hiéu qua thyc thi trong thuc té. Tir tong quan nay, luan 4n vé phap
luat xir 1y tai san bao dam 1a BPS hinh thanh trong tuong lai ¢6 thé rut ra cac dinh
huéng hoan thién: xay dung co ché phéap 1y 16 rang dé bao vé quyén loi ctia bén nhan
thé chap trong cac giao dich BDS HTTTL, xac dinh quyén va nghia vu cta bén thué
tai san lién quan, hoan thién quy trinh ding ky, cong khai thong tin va xt 1y tranh chap,
ddng thoi dé xuat cac bién phap bao dam hiéu qua, minh bach va kha thi, dam bao hai
hoa loi ich gitta chii du tu, ngudi mua va chi ng, phu hop véi dic thu phap luat va
thuc tién thi truong BDS HTTTL tai Viét Nam.

Bai viét “Ludt Phd sdan va nhitng lwu y lién quan dén hoat dong xir Iy tai san bdo
dam cia ngdn hang” cua tac gia Tran Van Nhién, ding trén Tap chi dién tir Luat su
Viét Nam sd ra ngay 17/11/2023. da phan tich hé thong cac quy dinh ciia Luat Pha san
lién quan dén quyén va nghia vu ctia ngan hang trong qua trinh xtr 1y tai san bao dam
khi doanh nghiép pha san. Tac pham 1am rd nhimg diém manh va han ché cua phap
luat hién hanh, dong thoi cung cap cac luu ¥ thuc tién thiét thuc gitip ngan hang phong
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ngira rai ro va xtr 1y tinh hudng phéap 1y mot cach hiéu qua. Tir tong quan nay, ludn an
vé phap luat xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL c¢6 thé rat ra cac dinh hudng hoan
thién: xay dung co ché phap 1y rd rang dé bao vé quyén loi ctia chu no khi tai san bao
dam 1a BDS HTTTL trong truong hop phé san ctia chi dau tu; 1am rd tht tu vu tién
giita cac chu thé lién quan, dic biét trong mdi quan hé ba bén giita ngan hang — chu
dau tu - ngudi mua; hoan thién quy trinh ding ky, cong khai thong tin va co ché xir ly
tai san khi du an cham tién d6 hodc chua hoan thanh; déng thoi dé xuét céc bién phap
nham tang tinh minh bach, kha thi va hi¢u qua trong thuc tién xir Iy BBS HTTTL, han
ché ruai ro phap 1y cho ngan hang va bao vé quyén loi hop phap cia ngudi mua.

Céac cong trinh nghién ctru déu cung cap nhitng dong gop quan trong cho viée
nghién ctru phap luat xt 1y tai san bao dam, dic biét 1a dbi voi BBS HTTTL. Céc cong
trinh d4 hé thong hoa cac quy dinh phap luat hién hanh, 1am rd quyén va nghia vu cta
cac bén lién quan, dong thoi phéan tich cac bat cap va vudng méc thuc tién. Nhiing
nghién ciru nay cling dé xuét cac giai phap hoan thién phap luat mot cach cu thé, can
béng lgi ich gitra chi ng, ngudl mua, chu dAu tu va bén thué tai san, nhAn manh tinh
minh bach, kha thi va hiéu qua trong thuc thi. Uu diém ndi bat cua cac cong trinh 13
cach tiép can khoa hoc, mach lac, dan ching thuc tién va tham chiéu kinh nghi¢m
quéc té, gitp nguoi doc nam bat tong thé co ché phap luat va dinh huéng hoan thién.
Tuy nhién, cdc nghién ctru ndy van con han ché khi chua di sau vao dic thu cua BPS
HTTTL, noi quyén tai san chua hoan thién, tién do du an phu thudce nhiéu yéu td, rui
ro tranh chép cao, va chua lam rd co ché xur Iy trong mbi quan hé ba bén giita chii dau
tu - ngudi mua - ngan hang. Ngoai ra, cac van dé vé dang ky, cong khai thong tin du
an, tha ty vu tién trong x\r 1y tai san va cac bién phap bao ddm minh bach van chua
duoc phan tich chi tiét. Tlr tong quan nay, luan an vé phap luat xtr Iy tai san bao dam la
BPS HTTTL c6 thé rit ra cac dinh hudng hoan thién quan trong, bao gém: xay dung
co ché phap 1y r6 rang, dong bd va kha thi cho BPS HTTTL; xé4c dinh quyén va nghia
vu giita cac chu thé lién quan; hoan thién quy trinh ding ky, cong khai thong tin va
minh bach hoa giao dich bao dam; x4y dung co ché xur 1y rii ro khi dy an cham tién 46
hodc tai san chua hoan thanh; va tham chiéu kinh nghiém quéc té dé bao vé quyén loi
céc bén, ting niém tin cia nha dau tu, giam thiéu rui ro phéap 1y, déng thai phu hop véi
dac thu thi truong va phap luat Viét Nam.

1.2. Panh gia vé tinh hinh nghién ctru lién quan dén luin 4an va nhimg vin
dé dit ra can duoc tiép tuc nghién ciru

1.2.1. Nhitng thanh twu nghién citu ma ludn dn sé ké thira

Céc cong trinh nghién ciru trong va ngoai nudc da tao nén tang quan trong ca vé
1y luan 13n thyc tién cho viéc nghién ctru phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS
HTTTL. Gia tri ciia nhiing cong trinh nay khong chi nam & viéc cung cap thong tin
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tham khéo, ma con ¢ viéc dinh hinh cac huéng tiép can va luan diém c6 thé duoc luin
an ké thira va phat trién. Cu thé:

Thir nhdt, cac nghién ctru tiép can BDS HTTTL tir gbc d6 hoc thuyét vat quyén,
Iy thuyét vé tai san va quyén tai san, 1y thuyét vé bao dam thuc hién nghia vy da gop
phan 1am sang to ban chat phap 1y cia giao dich bao dam ciing nhu co ché xu 1y tai san
bao dam néi chung. Piém dang ké thira 1a cach 1y giai hoat dong xir 1y tai san nhu mot
co ché thuc thi quyén ctia bén nhan bao dam dua trén ca thoa thuin va quy dinh phap
luat. Tuy nhién, cac nghién ctru nay chil yéu dua trén nén tang tai san hién hitu, vi vay
luan 4n tiép thu phuwong phép tiép can nay dong thoi phat trién theo huéng phu hop véi
dac thu “chua hién hiru” cuia BDS HTTTL.

Thit hai, cac cong trinh chuyén sau vé phap luat xir 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL d4 cung cap nhiéu phan tich gia tri vé diéu kién phat sinh viéc xtr 1y, chi thé
tham gia ciing nhu trinh tu, thi tuc xt 1y. Gia tri ké thira & ddy 1a viéc cac nghién ciru
da budc dau xdy dung mot khung phén tich phap 1y chuyén biét cho loai tai san nay.
Tuy nhién, phén 16m cac cong trinh con roi rac, chua co sy lién két téng thé, do d6 luan
an ké thira cac két qua nay dé tai cu trac thanh mot hé thong 1y luan théng nhat va co
tinh hé théng cao hon.

Thir ba, cac nghién ctru vé thuc trang phap luat va thyuc tién thyc hién da chi ra
nhiéu bat cap trong qua trinh xir Iy tai san bao dam, nhét 1 khi phap luat con phan tan
gitra B luat Dan sy ndm 2015 va céc luat chuyén nganh. Ngoai ra, cac nghién ctru so
sanh voi phap luat nude ngoai, dac biét 1a Phap va Hoa Ky, ciling cung cip nhiing kinh
nghiém hiru ich vé t6 chtrc va van hanh co ché xu 1y tai san bao dam. Luan an ké thira
cac két qua nay khong chi & viéc nhan dién van d&, ma con ¢ phuong phap so sanh phap
luat dé lam rd tinh hop 1y va kha nang tiép thu ¢6 chon loc vao thuc tién Viét Nam.

Thir tir, nhom céac cong trinh dé xuét giai phap hoan thién phap lut va nang cao
hiéu qua thuc thi di dua ra nhiéu kién nghi ¢ cac cap do khac nhau, tir stra d6i quy
dinh phép luat dén cai thién co ché thuc hién. Gia tri ké thira cta céc nghién clru nay
thé hién & viéc xac dinh cac hudng cai cach chinh sach va phap luat. Tuy nhién, cac dé
Xudt con roi rac va thiéu sy gan két voi mot nén tang 1y luan nhét quan. Trén co sé do,
luan an lya chon va phat trién cac kién nghi nay theo huéng xay dung hé thong giai
phap c6 tinh ciu tric, ddng bd va phu hop véi dic tha cia BBS HTTTL.

1.2.2. Cdc khodng trong nghién civu va nhitng vin dé dwoc tiép tuc nghién ciru
trong lugn dn

1.2.2.1. Cdc khodng trong nghién ciru

Qua tong quan cac cong trinh trong va ngoai nudc, ¢ thé nhan dién cac khoang
trong chinh nhu sau:

(1) Thiéu nén tang 1y luan chuyén sau vé ban chat “kép” ctia BBS HTTTL (tai san
hién hitu dan, quyén tai san hinh thanh trudc ti san vat chat) trong quan hé bao dam.
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(2) Chua c6 nghién ctru tap trung vao co ché xur 1y tai san bao dam 1a BDS
HTTTL, dac biét trong cac tinh huéng phtic tap: dy an bi dinh tré¢, chu dau tu pha san,
hoic tai san khong du diéu kién cap gidy chirng nhan.

(3) Thiéu cac nghién ctru so sanh véi hé thdng phap luat nudc ngoai, nhat 1a Phap
(Civil Law) va Hoa Ky (Common Law), dé xac dinh nhitng nguyén tic va mé hinh co
thé tiép thu.

(4) Thiéu cac nghién ctru thuc chiing, dya trén ban an, dit li¢u xu 1y ng, khado sat
ngan hang va chil dau tu nham danh gia hiéu qua thyc thi phéap lut.

(5) Chua xay dung duoc mo hinh va c6 giai phap toan dién dé hoan thién phap luat xir
Iy tai san bao dam 1a BDS HTTTL theo hudng dong bd, 6n dinh, minh bach va kha thi.

1.2.2.2. Nhitng van dé dwoc tiép tuc nghién ciru trong ludn dn

Trén co s& tong quan cac cong trinh khoa hoc lién quan, tic gid nhan thdy con
nhiéu van dé can tiép tuc nghién ctru sau hon, cu thé:

Thir nhat, luan 4n sé& di sau lam rd cac hoc thuyét nén tang da va dang dinh hinh
phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL & Viét Nam. Trén co so d6, luan an
huéng toi xay dung mot hé théng 1y luan vimng chic vé xtr 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL, lam nén tang cho cac phan tich tiép theo.

Thit hai, luan an tap trung phan tich, danh gia tong thé qua trinh xay dung cac
quy dinh phép luat hién hanh vé xir Iy tai san bao dam 1a BDS HTTTL & Viét Nam,
dong thoi 1am rd cach thic to chire thyc thi cac quy dinh nay trén thuc té. Qua do, luan
an s& xac dinh nhirng diém phu hop, cling nhu nhiing bét cp, han ché cua hé thong
phap luat hién hanh truéc yéu cau thuc tién quan 1y, giao dich va bao dam quyén, loi
ich hop phéap cua céac bén lién quan.

Thit ba, luan an s& phan tich phén tich qua trinh x4y dung, t6 chtc thuc thi phap
luat hién hanh va sang loc, lua chon céc van dé thuc tién noi bat phat sinh trong qua
trinh thuc hién phap luat vé xir Iy BDS HTTTL trong giai doan tir nim 2015 dén 2025
dé minh hoa va dan chimg.nham nhéan dién cac khoang tréng phap 1y, bat cap, kho
khin va vudng mic phat sinh trong thuc té. Luan an ciing s& lam ré nguyén nhan cia
nhimg ton tai nay cung tac dong cua ching dén hiéu qua thyc thi phap luat va quyén,
loi ich hop phap cta cac chi thé tham gia giao dich.

Thir tu, trén co so cac phan tich da thuc hién, luan an sé tap trung nghién ctu va
dé xuét cac giai phap nhim nang cao hiéu lyc xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL tai
Viét Nam. Pong thoi, luan an s& danh gia kha nang thuc thi, hidu qua va tinh kha thi
clia cac giai phap nay trong viéc bao vé quyeén, loi ich hop phap cia cac bén lién quan,
g6p phan cung ¢ sy an toan cho hé thong tin dung va thac diy sy phat trién 6n dinh
cua thi truong BDS noi chung, cling nhu BDS HTTTL n6i riéng.

1.3. Co s& 1y thuyét ciia Luén an

1.3.1. Ly thuyét nghién civu

Luan an tiép can van dé xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL duya trén nén tang
tich hop nhiéu hoc thuyét phép 1y, kinh té va xa hoi, thay vi chi phan tich dudi mot goc
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nhin don 1é. Cach tiép can nay xdy dung mot khung phan tich toan dién, giup nhan
dién rd nhirng bét cap hién tai, Iy giai nguyén nhan sau xa va dé xuat giai phap nhim
hoan thién phép luat cling nhu nang cao hi€u qua thuc hién ¢ Viét Nam.

Trudc hét, hoc thuyét vat quyén duoc xac dinh 1a nén tang 1y luan trung tim.
Xuét phat tir luat La M4 va phat trién qua qua trinh phap dién hoa chau Au thé ky XIX,
hoc thuyét nay nhan manh tinh tryc tiép, tuyét ddi va hiéu luc doi khang cia quyén doi
v6i tai san. Viéc tiép thu cac yéu té cua hoc thuyét vat quyén trong BLDS Viét Nam
tao diéu kién dé luan an phan tich ban chat phap 1y ciia quyén bao dam dbi voi BPS
HTTTL, dac biét trong viéc xac dinh pham vi ddi khang va co ché cong khai hoa
quyén nham bao vé quyén loi cia bén thu ba.

Tiép theo, 1y thuyét vé tai san va quyén tai san duoc van dung dé mo rong phan
tich vé& cdu tric va pham vi ciia quyén dugc bao dam. Theo quan diém “tap hop
quyén”, tai san khong chi 13 vat thé ma con 1a tong hop cac quyén ning phap 1y, bao
g0ém ca cac quyén tai san hinh thanh trong tuong lai (Demsetz, 1967). Dicu nay dic
biét co y nghia dbi vdi BBS HTTTL, vi tai thoi diém xac 1ap giao dich, d6i twong bao
dam chi yéu ton tai dudi dang quyén ky vong. Ly thuyét nay ciing cho phép danh gia
murc do rd rang ciia ciu trac quyén, chi phi giao dich va hiéu qua kinh té cua co ché xir
ly tai san bao dam.

Song song d6, 1y thuyét vé bao dam thuc hién nghia vu cung cip nén tang dé
phan tich ban chat quyén uu tién ctia bén nhan bao dam va co ché phan bd rui ro giita
cac chu thé. Thong qua céc cach tiép can vat quyén truyén thong, chirc ning va kinh té
hoc phép luat, luan an 1am rd dic trung ciia quyén bao dam dbi véi BBS HTTTL - loai
tai san chua hoan thién tai thoi diém giao két, cling nhu x4c dinh pham vi xtr ly, tht tu
ru tién thanh toan va moi quan hé giita nghia vu chinh véi quyén bao dam.

Su két hop ba nén tang 1y thuyét néu trén giup luan an phan tich qua trinh chuyén
hoa tir quyén tai san tuong lai sang vat quyén bao dam khi tai san duoc hinh thanh; dong
thoi chi ra tinh chit kép ctia quyén bén nhan bao dam - vira mang yéu té ddi nhan phat
sinh tir hop dong, vira ¢6 hiéu luc dbi vat ddi véi tai san. Pidu nay 14 co sé dé luan an 1y
giai cac xung dot thuc tién gitra to chirc tin dung, chi dau tr va ngudi mua nha.

Dé phan tich nguyén nhan ciia sy chénh léch giita quy dinh phap luat va thuc tién
thuc hién, ludn an nghién ctru van dé dudi goc d6 xa hoi hoc phap luat va Iy thuyét tu do
hop ddng dé danh gia tac dong cia cac yéu t6 kinh té — xa hoi, kha nang thyc thi va gidi
han quyén tu dinh doat trong bdi canh bao vé loi ich cong déng va céac chu thé yéu thé.

Ngoai ra, 1y thuyét cin bang loi ich dugc st dung nhu mot tiéu chi xuyén sudt
nham danh gia mtc d6 hai hoa quyén va loi ich giita cac bén lién quan trong qua trinh
xtt ly BDS HTTTL. Pong thoi, 1y thuyét vé bao dam an toan hoat dong cip tin dung
dugc van dung dé xem xét vai tro cia phap luat trong viéc kiém soét rai ro hé théng,
g6p phan giam ng x4u va giit vig su on dinh cua thi trudng tai chinh - BDS.

Tong hop céac hoc thuyét vat quyén, cac 1y thuyét vé: tai san va quyén tai san, bao
dam thyuc hién nghia vy, tu do hop déng, can béng loi ich va bdo dam an toan tin dung
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d3 hinh thanh nén mot khung 1y thuyét da chiéu cho luan an. Khung 1y thuyét nay vira
bao dam nén tang 1y luan viing chic, vira gin két chit ché véi thuc tién, 1a co sé khoa
hoc dé dua ra cac kién nghi hoan thién phap luat va giai phap nang cao hiéu qua xir ly
tai san bao dam 1a BDS HTTTL tai Viét Nam trong bdi canh kinh té thi truong va hoi
nhap qudc té.

1.3.2. Cau héi nghién civu va gid thuyét nghién ciru

Ciu héi nghién ciru 1: Phap luat vé xu 1y tai san ban dam 1a BDS HTTTL ¢
Viét Nam nén dugc hoan thién trén co s& 1y luan, hoc thuyét phap 1y nao?

Gid thuyét nghién ciru 1: Phap luat vé xu 1y tai san ban dam 1a BDS HTTTL ¢
Viét Nam chua duoc xdy dung trén mot nén tang 1y luan thong nhét va hoc thuyét rd
rang gdy ra su thiéu thong nhét trong qua trinh thuc hién phap luat cho nén dé hoan
thién phép luat nay thi can dua trén 1y luan Ve quyén ddi vat, giao dich bao dam va hoc
thuyét vat quyén, 1y thuyét vé quyén tai san va bao dam thuc hién nghia vy, nhung céc
cac 1y luan va hoc thuyét nay chua dugc tich hgp mot cach dong bod

Cdu hoi nghién cwru 2: Nhiing han ché trong h¢ théng phap luat thuc dinh hién
hanh vé xir Iy tai san ban dam 13 BBS HTTTL & Viét Nam 13 gi?

Gid thuyét nghién ciru 2: Han ché trong hé thong phap luat thuc dinh c6 thé dén
tir su thiéu thong nhit trong cac quy dinh cta luat chung (B6 luat Dan sy nim 2015)
va luat chuyén nganh (Luat Nha & nam 2024, Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023,
Luat Céc t6 chuc tin dung nam 2024). Trong d6, dang cha y 1a nhimng khoang trong
phap 1y lién quan viéc xac dinh pham vi quyén bao dam, th ty wu tién va co ché xur 1y
tai san. Nhitng han ché nay khong chi 1am gia ting rui ro phap 1y cho cac chu thé ma
con anh hudng tiéu cuc dén hiéu qua ciia co ché bao dam tin dung.

Ciu héi nghién ciru 3: Thuc tién thuc hién cac quy dinh phap luat nay dang gip
nhitng kho khin, vuéng méic nao va nguyén nhan ciia nhitng kho khin, vuéng méc do 1a gi?

Gid thuyét nghién ciru 3: Thuc tién thuc hién phap luat vé xir 1y tai san bao dam
1a BDS HTTTL gdp nhiéu khé khin, vuéng mac vé quy trinh xir 1y thuc té kéo dai,
chuyén quyén so hiru khi xir 1y tai san va phu thudc nhiéu vao sy thién chi cia cac
bén... Nguyén nhan khong chi dén tir sy thiéu rd rang cta quy dinh phap luat ma con
xuat phat tir nang luc han ché ciia cic co quan c6 tham quyén, su thiéu minh bach cia
hé théng thong tin, va cac yéu td kinh té - x3 hoi khéc, tao ra su khac biét lon gifra quy
dinh va viéc 4p dung trong thuc té.

Ciu héi nghién ciru 4: Viéc hoan thién phap luat vé xu 1y tai san bao dam la
BDS HTTTL & Viét Nam can duoc dinh hudng nhu thé nao?

Gid thuyét nghién civu 4: Qua trinh hoan thién phéap luat vé& xur 1y tai san bao
dam 1a BDS HTTTL khong thé chi dua trén cac stra d6i don 1¢ ting quy pham, ma can
mot cach tiép can tong thé va dong bo. Cu thé, cin hoan thién ciu trac quy pham phap
luat, bao dam su thong nhat ctia hé thong phap luat lién quan, cai cach thu tuc hanh
chinh, tang cudng minh bach thong tin, nang cao nang luc thyc hién va tham khao co
chon loc kinh nghiém quéc té phut hop véi bdi canh Viét Nam.
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1.3.3. Phwong phdp tiép cin

- Phuong phap tiép can hé thong: Phuong phap nay dugc sir dung nhim bao dam
viéc nghién ctru ché dinh xur 1y tai san bao dam la BDS HTTTL khong bi roi rac, ma
duogc soi chiéu trong tong thé cau tric cta phap luat dan su, phap luat vé ngan hang va
céc to chire tin dung. Theo do, luan an tiép can van dé theo mot trat tu logic tur nén tang
dén ung dung, bat dau tir hé thong quyén tai san (vat quyén va trai quyén), tiép dén 1a
ché dinh bao dam thyc hién nghia vu, va cudi cing 14 co ché xtr Iy tai san bao dam.

Viéc nghién ciru xuat phat tir Iy luan vé vat quyén, boi vat quyén 1a hinh thirc the
hién quyén truc tiép ctia chu thé ddi véi tai san, c6 hiéu lyc d6i khang véi moi chil thé
khac va dugc phap luat bao ho béng nhiéu co ché dic thu. Trong linh vyc BDS, quyén
so hitu, quyén sir dung dat, quyén dbi v6i tai san gan lién voi dat déu 1a cac dang vat
quyén dién hinh. Viéc hiéu dung dic trung cua vét quyén, tinh tuyét ddi, kha nang truy
doi, va co ché cong khai 1 nén tang dé phén tich ban chat ciia quyén cta bén nhan bao
dam dbi vai tai san thé chap, dic biét khi tai san d6 chua hinh thanh tai thoi diém giao
két giao dich. Bén canh do, luan an tiép can trai quyén, voi tu cach 1a quan hé nghia vy
giita cac chu thé trong giao dich tin dung. Trai quyén xéac dinh trach nhiém cta bén co
nghia vu va quyén yéu cau cta bén co quyén, d6 1a nén tang dé hinh thanh cac bién
phap bao dam nghia vu, trong d6 co6 thé chap tai san. Trong truong hop tai san HTTTL,
moi quan hé giita vat quyén (quyén dy kién hinh thanh cta chu dau tu hodc cia bén
mua) va trai quyén (nghia vu tra no, nghia vy ban giao nha, nghia vu diang ky...) tro
nén phuc tap, doi hoi phai duogc tiép can mot cach hé théng dé nhan dién déy du cac
rui ro phap 1y.

Tir hai nén tang trén, luan an chuyén sang phan tich ché dinh bao dam thyc hién
nghia vy, trong d6 thé chap BDS HTTTL la mt tiéu ché dinh co tinh dic thu cao. Su
dac thu nay bat nguén tir viée tai san chua hoan thién vé mat vat chat, chua xac lap dﬁy
du cac thudc tinh phap 1y, nhung van dugc phap luat cho phép dua vao quan hé bao dam.

- Phuong phép tiép can lién nganh: luin an tiép can tir khoa hoc phap 1y, tip trung
vao phap luat dan sy, giao dich bao dam, nha & - BDS va xtr Iy no x4u, sir dung phuong
phap phan tich quy pham dé 1am rd ndi dung, cdu trac va gidi han phap 1y cua ché dinh
thé chip va xir 1y tai san bao dam. Tuy nhién, dé hiéu ddy du co ché xu 1y tai san
HTTTL, can dit cac quy dinh dan su trong tong thé cac nganh luét lién quan.

Bén canh do, luan an van dung kinh té hoc tin dung va BBS dé phan tich dong
luc ciia cac bén trong giao dich thé chap, 1y giai nguyén nhan phét sinh rui ro, tranh
chap va nhu cau xtr 1y tai san, dong thoi danh gia mbi lién hé gitra chu ky thi truong,
thanh khoan cua tai san va tinh kha thi cta co ché phap luét.

Tiép theo, luan an st dung kién thtrc quan 1y va chinh sach cong dé phan tich vai
tro ciia cac thiét ché nhu co quan dang ky dat dai, quan 1y nha & - xay dung, hé thong
thi hanh 4n va Ngan hang Nha nudc trong kiém soat rui ro tin dung, tir d6 danh gia
mure do thyc thi phap luat va nguyén nhan thé ché cua cac khé khan trong xtr 1y tai san
bao dam.
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Luan an con két hop tiép can xa hoi hoc phap luat nham phén tich hanh vi phap
Iy cta cac chu thé trén thi truong. Ngoai ra, nghién ciru duoc dit trong bdi canh tai
chinh - ngan hang, gin viéc xtr 1y tai san bao dam v&i muc tiéu thu hoi ng, kiém soat
ng xau, dinh gia, ddu gia va chuyén nhuong tai san trong dicu kién thi truong bién
dong, nham bao dam an toan cho hé théng tin dung.

- Phuong phap tiép can luat hoc so sanh: Noi dung tiép can gom ciy ghép phap
lut, tiép thu co chon loc md hinh nudc ngoai va ndi dja hoa quy pham phap luit.
Phuong phap nay duoc van dung nham hoc héi kinh nghiém lap phap & cac qubc gia
phat trién, dic biét trong linh vuc xir 1y tai san bao dam noi chung va BDS HTTTL néi
riéng. Thyc tién cho thdy, quy trinh xur 1y tai san bao dam tai Viét Nam, nhat 13 ddi véi
BPS HTTTL, van con ton tai nhicu bat cap nhu thi tuc phirc tap, kéo dai thoi gian giai
quyét, chi phi thyc hién cao, dan t4i hiéu qua thu hoi ng thép

Van dung phuong phap cdy ghép phap luat, tac gia nghién ctru cac mo hinh xur 1y
tai san bao dam 1a BDS HTTTL & nhiéu qudc gia trén thé gidi dé rat ra bai hoc kinh
nghi¢ém phu hgp cho viéc hoan thién phap luat Viét Nam. Dac biét, viéc chu trong bao
vé quyén loi cta cac bén lién quan, nhat 1a chu s¢ hiru BDS HTTTL, dugc dit 1én
hang dau. Ly thuyét nay ciing gép phan dinh hudéng cac giai phap nham cén bang
quyén va loi ich giira chii no' va chu s& hitu tai san, dam bao sy cong bang, hop 1y
trong qué trinh xtr 1y tai san bao dam theo yéu cau cua thuc tién hoi nhap

- Phuong phap tiép can 1y thuyét. Luan an nay dugc thyc hién trén co so phuong
phap tiép can 1y thuyét, tirc 13 lya chon va két hop co hé thdng cac hoc thuyét phap 1y
dé 1am nén tang khoa hoc cho viéc phéan tich phap luat vé xur 1y tai san bao dam I3
BDS HTTTL. Phuong phap nay dinh hudéng tu duy nghién ctru, gitip giai thich rd ban
chat phap 1y cia BDS HTTTL, co ché xir 1y tai san bao dam ciing nhu x4y dung céc
tiéu chi danh gia phap luat trong linh vuc nay.

Cu thé, luan an van dung hoc thuyét vat quyén dé phan tich hiéu luc doi khang va
quyén uu tién ctia bén nhan bao dam; ap dung Iy thuyét vé tai san va quyén tai san
nham 1am rd cau trac phap 1y cia BDS HTTTL véi tu cach 1a mot loai quyén tai san
HTTTL; ddng thoi sir dung 1y thuyét vé bao dam thyc hién nghia vu dé xac dinh ban
chét ctia quyén bao dam, co ché phan bo rai ro va mbi quan hé giira nghia vy chinh véi
tai san bao dam.

Su két hop cac nén tang 1y thuyét ndy tao nén khung tu duy xuyén sudt cho luan
an, 13 co s¢ dé nhan dién cac bt cap, danh gia tinh hop 1y cta cac quy dinh hién hanh
va dé xuat cac dinh hudng nham hoan thién phap luat Viét Nam vé xir Iy tai san bao
dam la BBS HTTTL.
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KET LUAN CHUONG 1

Chuong 1 da phac hoa mot cach toan di¢n birc tranh nghién ctru lién quan dén
phap luat xtr ly tai san bao dam 1a BBS HTTTL, qua do6 xac lap nén tang hoc thuat va
thuc tién cho toan bo luan an.

Thir nhdt, cac nghién ctru trudc ddy da cung cép co sé 1y ludn quan trong vé tai
san, vat quyén, quyén tai san va bao dam thuc hién nghia vy, déng thoi bude dau phan
tich co ché xur Iy tai san bao dam trong phap luat dan su va phap luat tin dung. Nhiing
két qua nay gop phan hé théng hoéa quy dinh phap luat hién hanh, danh gia thyc tién ap
dung va dua ra cac kién nghi hoan thién, tao tién dé hoc thuat viing chic dé luan an ké
thira va phat trién.

Thir hai, mac du da dat duge nhiéu thanh tyu quan trong, cac cong trinh nghién
clru van ton tai mot s6 han ché, dic biét khi tiép can doi voi BBS HTTTL. Noi bat 1a
su thiéu vang mot khung 1y thuyét toan dién vé ban chat phap 1y dic thu cia loai tai
san ndy; con thiéu cac nghién ctiru chuyén sau vé co ché xur 1y trong céc tinh hudng
phtc tap; thiéu cac phan tich thuc ching ciing nhu cach tiép can hé thong ddi voi moi
quan hé gifta cac chii thé nhu chu dau tu, ngan hang va nguoi mua. Pong thoi, cac van
dé vé dang ky, cong khai thong tin, thir tw vu tién va tinh minh bach trong xir 1y tai san
cling chua dugc nghién ctru day du.

Thir ba, tlr viéc ké thira cac thanh tyu va nhan dién céc khoang tréng nghién ctru,
luan 4n da xac dinh r6 nhitng van dé trong tam can tiép tuc giai quyét, bao gom: xay
dung hé thong 1y luan vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL; phan tich, danh gia
toan di¢n phép luat hién hanh va thyc tién thuc thi; nhan dién cac bat cap va nguyén
nhan phat sinh; dong thoi dé xuét cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc tién theo hudng doéng bd, minh bach va kha thi.

Thir tw, luan an duoc trién khai trén nén tang khung 1y thuyét da chiéu, tich hop
cac hoc thuyét vé vat quyén, tal san, quyén tai san va bao dam thuc hién nghia vy,
dong thoi van dung cac 1y thuyét vé ty do hop dong, can bang loi ich va bao dam an
toan tin dung, két hop véi phuong phap tiép can lién nganh va so sanh phép luat. Cach
tiép can nay bao dam tinh khoa hoc, hé thong, dong thoi ting cuong ning lyc giai
thich cac van dé phap 1y phirc tap lién quan dén BDS HTTTL trong bdi canh kinh té
thi truong va hoi nhap qudc té.

Thir ndm, hé thong cau hoi nghién ctu, gia thuyét va phuong phap tiép can da
dugc xac 1ap chat ché, dinh huéng xuyén sudt cho noi dung luan &n, ddm bdo tinh
logic, tinh kha thi va d6 tin cdy cta cac két qua nghién ctru.

Chuong 1 khong chi lam rd nén tang 1y luan va thuc tién cia van dé nghién ciru
ma con nhan dién cac khoang tréng khoa hoc, xac 1ap dinh hudéng va can ctr trién khai
cac chuong tiép theo..
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CHUONG 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PHAP LUAT XU LY TAI SAN BAO PAM LA
BAT PONG SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI

2.1. Ly luin vé bat dong san hinh thanh trong twong lai va xir ly tai san bao
dam 1a bat dong san hinh thanh trong twong lai

2.1.1. Ly ludn vé bit dong san hinh thanh trong twong lai

2.1.1.1. Khdi niém bat déng san hinh thanh trong twong lai

Trude hét, BDS HTTTL van thudc nhém BDS; do d6, viéc xac dinh khai niém
phai dua trén nén tang 1y luan chung vé BPS. Theo phap luat nhidu qudc gia, BDS
dugc nhan di¢n thong qua céc ti€u chi co ban gém dac tinh vat ly, muc dich st dung
va su gan lién v6i quyén sé hiru (Piéu 517, 518 BLDS Phap; Piéu 86 BLDS Nhat Ban;
Piéu 99 BLDS Han Quéc; cac Piéu 94 va 96 BLDS Diic). BDS HTTTL vé co ban dap
g cac tiéu chi nay, boi ching dugc xac dinh 13 tai san gin lién voi dat va phuc vu
muc dich khai thac, str dung dat. Tuy nhién, diém khac biét 1a tai thoi diém giao dich,
tai san chua ton tai hodc chua hoan thién vé mat vat chat, ma mdi ton tai dudi dang du
kién theo ho so phéap 1y hodc dang trong qua trinh hinh thanh. Do d6, cé thé khang
dinh rang BDS HTTTL van mang day du dic trung cia BDS, nhung ¢ trang thai chua
hoan chinh tai thoi diém xac lap giao dich.

Xét dudi goc do muc dich sur dung va mbi quan h¢ vat chinh - vat phu dugc giai
thich theo nguyén tic nodi tiéng “accessorium sequitur principale” (“phu ting theo
chinh”), theo d6 quyén s& hitu ddi v6i phan phu thudc vao quyén sé hiru ciia vat chinh
(Edward,1904), BPS HTTTL van dugc xac dinh 1a BPS. Theo cach tiép can nay, mot
sO tai san von 1a dong san c6 thé trd thanh BPS khi chung gan lién voi mot BPS theo
ban chit ty nhién va nham phuc vu truc tiép cho viéc khai thac, st dung BDS d6. Khi
su gan lién ndy mang tinh c6 dinh, bén viing dén muc viée tach roi s& 1am giam gia tri
hodc cong ning cua tai san, thi cc tai san d6 mat di tinh doc 1ap phap 1y va trd thanh
mot by phan cAu thanh cua BDS (Pién, 2013).

Nguyén tic accessorium sequitur principale (vat phu theo vat chinh) trong truyén
théng phap luat La Ma tiép tuc dugc ké thira trong phap luadt dan sy hién dai, theo do
dia vi phap ly cua vat phu phu thudc vao véat chinh. Trong linh vuc giao dich bao dam,
nguyén tic nay thé hién ¢ chd khi BBS duoc sir dung 1am tai san bao dam, thi cac bo
phan, thiét bi, cong trinh gén lién voi dat cling duong nhién thudoc pham vi tai san bao
dam (Oanh, 2020).

D6i véi BBS HTTTL, mic du tai thoi diém giao dich, cac yéu t6 vat chat cau
thanh tai san c6 thé chua ton tai hodc chua hoan thién, nhung vé phuong dién phap 1y,
ching da dugc xac dinh gén lién v6i mot BDS cu thé (dac bi¢t la quyén su dung dét)
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va nham phuc vu vi¢c khai thac, sir dung bat dong san do. Su gén lién nay duogc thé
hién thong qua ho so du an, thiét ké k¥ thuat va cac phé duyét phéap 1y co lién quan. Do
d6, ngay tir thoi diém xéc 1ap giao dich, tai san dy kién hinh thanh d3 mang tinh chat
phu thudc vao BDS 14 vat chinh va chiu sy chi phdi cua dia vi phap 1y cua BPS d6
(Benjamin; Charles, 2017).

Vi vay, ¢o thé khang dinh rang BBS HTTTL, xét dudi goc dd muc dich sir dung
va mbi quan h¢ vat chinh - vat phuy, van mang ban chit cia BDS; sy chua hoan thién
vé mat vat chat khong lam thay d6i ban chat phap 1y ndy, ma chi phan anh trang thai
hinh thanh cua tai san tai mot thoi diém nhat dinh.

Dudi goc do hoc thuyét vat quyén va 1y thuyét vé tai san va quyén tai san, BPS
HTTTL duoc thira nhan 1a BPS khong chi & phuong dién vat chit, ma con ¢ phuong
dién quyén. Theo do, mot tai san dugc coi 1a BDS khong chi vi ban than “vat” c6 dac
tinh gan lién voi dat, ma con vi cac quyén dugc xac 1ap truc tiép trén tai san d6 mang
ban chét ciia quyén d6i vat. Trong truyén théng phap luat dan su, “cac quyén do6i vat
c6 d6i tuong 1a BDS nhu quyén sé hiru, quyén dung ich, quyén dia dich hodc céac
quyén phat sinh tir giao dich lién quan dén BDS déu duoc coi 1a BPS theo chu dich”
(Mau, 1961; Hoa, 2023) va “Cac bat dong san do chu dich vi dugc hanh sir va ap dung
cho mot bat dong san” (Mau, 1968, tr.203). Viéc xac dinh mot quyén 1a BDS phu
thudc vao dbi tuong cta quyén d6 va kha ning quyén nay duoc thyc hién tryc tiép trén
BDS, dong thoi co gia tri kinh té va c6 thé dinh gia bang tién.

Pbi véi BBS HTTTL, mic du tai san chua hién hitu day du tai thoi diém xéc 1ap
giao dich, nhung cac quyén dbi véi tai san da dugc hinh thanh trén co s phap 1y nhat
dinh, nhu quyén phat sinh tir hop déng mua ban, hop déng dau tu xay dung hodc cac
phé duyét du an. Cac quyén nay mang ban chat 1a quyén tai san, c6 gia tri kinh té, c6
thé chuyén giao va dic biét c6 kha ning tré thanh ddi tuong cua giao dich bao dam.

Tir goc do hoc thuyét vat quyén, co thé nhan thiy rang d6i twong truc tiép cia
giao dich bdo dam trong truong hop nay khong chi 1a BDS s€ hinh thanh trong tuong
lai, ma con 1a quyén tai san gan v6i BDS d6. Khi tai san dugc hinh thanh, quyén tai
san nay chuyén hoa va gan lién véi vat, lam phat sinh quyén ddi vat hoan chinh cia
bén nhan bao dam. Nhu vay, quyén d6i véi BBS HTTTL c6 tinh chat “dong”, chuyén
tir quyén tai san sang quyén d6i vat khi tai san hoan thién.

Do d6, c6 thé khang dinh rang BDS HTTTL, xét dudi goc do quyén, 1a su két
hop gitra quyén tai san hién hiru va d6i twong vat chat s HTTTL. Chinh su ton tai cila
quyén tai san nay 1a co s& phap 1y dé BDS HTTTL duoc thira nhan 1a ddi tuong cua
giao dich dan su noi chung va giao dich bao dam noi riéng, bdo dam tinh lién tuc va
hiéu luc cua quyén d6i vat khi tai san duoc hinh thanh

Tir nhitng phan tich trén c6 thé thay rang, BPS HTTTL can dugc nhan dién mot
cach toan dién trén ca ba phuong dién: (i) vé ban chat, diy vin 1a BDS, du chua hoan
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thién vé mat vat chat tai thoi diém giao dich; (i1) vé cAu tric phap ly, tai san nay gén
lién véi mot bat dong san cu thé theo muc dich st dung va chiu su chi phéi cua nguyén
tic vat chinh - vat phu; va (iii) vé phuong dién quyén, cac quyén tai san phat sinh tir
BDS HTTTL d4 ton tai trén co s& phap 1y nhat dinh va c6 kha ning chuyén hoa thanh
quyén ddi vat hoan chinh khi tai san dugc hinh thanh.

Chinh sy két hop gitta yéu t6 “vat” trong tuong lai va “quyén” & hién tai da tao
nén ban chat phap 1y dic thu cia BBS HTTTL, lam co s& dé tai san nay dugc thira
nhan 13 d6i twong cta giao dich dan su néi chung va giao dich bao dam néi riéng. Trén
co s& d0, tac gia dé xuat khai niém BDS HTTTL trong quan hé bao dam nhu sau: “Bdt
déng san hinh thanh trong twong lai trong quan hé bdo dam la bat ddng san chwa hién
hitu hodc chwa hodn thién tai thoi diém xdc ldp bién phap bao dam, nhung dwoc xdc
dinh hop phdp, gdn lién véi bat déng san cu thé; dong thoi, quyén tai san déi véi bat
déng san dé dd phat sinh va cé thé chuyén héa thanh quyén déi vit, dwoc ding dé bdo
dam thuc hién nghia vu”.

2.1.1.2. Bdc diém bat déng san hinh thanh trong tirong lai

Nhing dic diém ciia bat BBS HTTTL duoc luan 4n tiép can va phan tich khong
chi dudi goc do 1y luan chung vé tai san, ma chii yéu dudi tu cach 1a d6i twong cia
quan hé bao dam. Céach tiép can ndy nham lam rd cau trac phap 1y cling nhu co ché
van hanh cta quyén bao dam d6i véi loai tai san nay trong thuc tién.

Thir nhat, bat ddng san hinh thanh trong twong lai 1a tdi san chwa hodn thién vé
mdt vdt chat tai thoi diém giao dich nhung cé co sé phdp 1y xdc dinh dé hinh thanh
trong tuwong lai.

Khac voi BPS hién hitu, BDS HTTTL trude hét ton tai dudi dang quyén tai san
hoic quyén ky vong, dugc xac 1ap dua trén diéu kién phap 1y ctia du 4n, ho so thiét ké -
xay dung va cac cam két cta chu dau tu. Do chua hién hitu vé mat vat chat, tai san chi
dugc nhan dién thong qua cac tai liéu phap 1y nhu ban v&, thiét ké, hop dong va tién do
thi cong, thay vi sy ton tai thuc té ciia mot tai san hoan chinh. Pic diém nay tao nén sy
khac biét cét 161 gitta BDS HTTTL va BBS hién hitu, dong thoi 1am phat sinh cac rui ro
dic thu lién quan dén kha ning hinh thanh tai san, tién do, chat luong cong trinh va tinh
hop 18 ctia du an. Viéc xac dinh va bao dam quyén ddi véi loai tai san nay vi vay phu
thudc dang ké vao mirc d6 tuan tha phap luat ciia chu dau tu, tinh trang phép 1y cua du an
va cac diéu kién cap phép c6 lién quan (Pién, 2016; Oanh, 2020; Benjamin et al., 2017).

Thir hai, bdt déng san hinh thanh trong twong lai mang ban chdt “kép”, vira la
tai san vdt chdt twong lai viva la quyén tdi san hién tai.

O giai doan chua hoan thi¢n, BBS HTTTL chi tdn tai dudi dang tai san tuong lai
tic 1a mot quyén tai san du bao dya trén cam két xdy dung va cac diéu kién phap 1y
cta du an. Quyén nay dugc hinh thanh thong qua hop dong hodc cac gidy to phap ly
giita chil dau tu va ngudi mua, cho phép ngudi mua ky vong nhan tai san trong tuong
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lai va c6 gia tri kinh té ngay ca khi tai san chua xuét hién trén thuc té. Chinh vi vay,
quyén tai san doi v6i phan BDS s& hinh thanh c6 thé dugc chuyén nhugng, thira ké
hodc thé chép nhu mat tai san doc 1ap.

Tiép can ctia phap luat Phap cho thiy rd tinh chat nay. Trong giao dich vente en
I"état futur d’achévement (VEFA), nguoi mua ban dau chi s& hitu mot quyén tai san
dbi v6i phan BDS s& duoc hinh thanh; quyén nay duoc bao ho day du va tré thanh dbi
tuong cua giao dich dan sy, mdc du cong trinh con dang trong qué trinh xay dung.
Nhu Diéu 1601-1 Bo luat Dan su Phép quy dinh, “viéc ban mot toa nha dé xay dung
1a viéc bén ban ty rang budc minh phai xdy dung mot tdoa nha trong khoang thoi gian
duogc xac dinh bdi hop déng; viéc mua ban c6 thé dugce két thuc theo thoi han hoan
thanh hodc ¢ trang thai hoan thanh trong tuong lai” (Congres des Notaires de France,
2022). Quy dinh nay khang dinh rang trudc khi cong trinh duoc hinh thanh vé mat vat
chat, ban chét cia tai san chi 1a quyén tai san.

Khi céng trinh duoc hoan thanh theo diéu kién phép 1y va k¥ thuat, quyén tai san
chuyén héa thanh tai san hitu hinh - lic nay ngudi mua duge ban giao can hg, nha ¢
hozc cong trinh hoan chinh va duoc xac 1ap quyén s hitu thuc té. Sy chuyén tiép giita
hai trang thai nay tao nén “tinh chit kép” ciia BDS HTTTL: quyén tai san trong giai
doan hinh thanh va tai san hitu hinh sau khi hoan thién.

Tinh chéat “kép” nay khong chi 1am nén sy khac biét can ban giira BDS HTTTL va
BDS hién hitu, ma con tao ra nhitng phirc tap trong giao dich bao dam, dac biét khi xac
dinh: (i) thoi diém phat sinh quyén so hiru; (ii) gia tri phap 1y va gia tri kinh té cia tai san
trong timg giai doan; (iii) pham vi quyén ctia chi dau tu, ngudi mua va bén nhin bao dam.

Nho co ché hai hinh thai ndy, phap luat c6 thé phan dinh rd rang giita quyén du
bao va quyén s& hiru thue té, bao dam tinh minh bach cua giao dich, kha nang dinh gia,
va giam thiéu rai ro phap 1y trong subt vong doi ciia du an.

Thir ba, quyén doi véi bat déng san hinh thanh trong twong lai dwoc xdc ldp sém
nhung phu thugc chat ché vao tien do va nang lyc cua chu dau tu.

Mot dic diém phép 1y noi bat cia BDS HTTTL 13 quyén tai san - va trong mot
s6 truong hop 13 quyén sé hitu theo co ché hop dong - duoc xac 1ap ngay tir thoi diém
cac bén ky két giao dich, mdc du tai san chua hoan thién hodc tham chi chua tdn tai
trén thuc dia. Pay 1a diém khac biét can ban so vi BDS hién hitu, von chi lam phat
sinh quyén s& hiru khi tai san da duoc hinh thanh day da va da diéu kién ban giao.

Thuc tién quéc té, dic biét trong md hinh vente en I’état futur d’acheévement
(VEFA) ctia Phap, cho thay co ché “xac 1ap quyén sém” nay dya hoan toan trén nén
tang hop dong. Theo Diéu 1601-1 Bo luat Dan sy Phap, hop dong VEFA vira rang
budc chu dau tu phai xay dung cong trinh trong thoi han xac dinh, vira chuyén giao
cho nguoi mua cac quyén phat sinh tir tai san tuong lai ngay tir thoi diém ky két. Nho
d6, nguoi mua co thé sir dung quyén tai san da hinh thanh dé chuyén nhuong, thé chip
hodc bao dam nghia vu tai chinh, du cong trinh van dang trong qua trinh thi cong
(Congres des Notaires de France, 2022).
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Tuy nhién, quyén tai san duoc xac 14p sém ddi véi BBS HTTTL c6 tinh phu
thudc 16n vao tién do, nang luc va mac do tuan tha phéap luat ctia cha dau tu. Tai san

9
A 66

chi c6 thé “trd thanh hién hiru” khi dy an dap tng dy du cac diéu kién vé dit dai, xay
dung, tai chinh, nghiém thu. Vi vdy, quyén ciia ngudi mua, ngan hang va cac chu thé
lién quan ludn gén chat véi muc d6 chu dau tu thuc hién ding cam két. bay la dac
diém khong xuat hién & bat dong san hién hitu, noi tai sdn da hoan thién va quyén s&
hiru mang tinh doc 1ap v6i hanh vi hay nang luc cia chii dau tu.

Co ché “xac lap quyén sém - hién hitu mudn” ndy vira tao diéu kién cho thi
truong huy dong von, vira dit ra yéu cau bat budc vé minh bach thong tin, quan tri rai
ro va bao dam phap 1y trong suét qué trinh hinh thanh tai san.

Thir tu, muc dich su dung xdc dinh ro rang sau khi hoan thanh

Mot trong nhimg dic diém quan trong ctia BBS HTTTL la muc dich st dung
cla tai san da duoc xac dinh rd rang ngay tir giai doan ky két hop dong, mic du tai
thoi diém d6 tai san van chua hoan thién trén thuc té. Trong cic hgp dong mua ban
BDS HTTTL, cac bén thuong xéc lap rd chirc nang, cong nang st dung cua tai san sau
khi hinh thanh nhu: nha &, can ho, van phong, mat béng thuong mai. Viéc xac dinh
muc dich str dung nay khong chi 1 cin cit phap 1y cho cic quyén va nghia vu clia céc
bén ma con 13 co so dé xem xét tinh hop phéap cia giao dich, ciing nhu dam bao su
phu hop voi quy hoach, ké hoach phat trién do thi va cac quy dinh cta phap luat vé
xay dung.

Sau khi cong trinh hoan thanh, cac bd phan cu thanh nhu trang thiét bi, két cau,
hé théng k¥ thuat s& trd thanh nhitng bd phan khong thé tach roi ciia bat dong san.
Theo quan niém phap 1y truyén théng, ddy duoc goi 1a cac “tai san phu” (accessory
property), nghia 1a cac vét von 13 dong san nhung khi gan lién v6i BDS nham phuc vu
muc dich sir dung nhat dinh s& mat di tinh phap 1y riéng biét va tré thanh mot phan
cAu thanh thiét yéu cua BPS. Piéu nay phu hop voi nguyén tic “phu ting theo chinh”
(accessorium sequitur principale) trong luat La M3 cd dién, hién van dugc ké thira
trong nhiéu hé théng phap luat hién dai. Viéc xac dinh rd0 muc dich st dung ngay tu
dau giup phong ngira rui ro phat sinh tir viéc st dung sai muc dich, dong thoi dam bao
quyén loi hop phap ciia ngudi mua. Ngoai ra, khi muyc dich sir dung dugc quy dinh cu
thé, cac quyén va nghia vu lién quan dén BPS (quyén chuyén nhuong, thé chép, sir
dung, bao tri...) cling duoc xac lap tuong tng, tao sy minh bach va 6n dinh cho thi
truong giao dich BBS HTTTL.

Thir néim, gid tri tai san gin voi qud trinh hinh thanh va hoan thién trong twong lai

Mot trong nhimng dic diém phap 1y va kinh té quan trong cia BDS HTTTL la gia
tri cda tai san nay khong mang tinh ¢ dinh tai thoi diém giao dich ma phu thude truc
tiép vao qua trinh xdy dung, hoan thién ciling nhu cc yéu té lién quan dén chét luong,
dién tich va cong nang st dung khi dy 4n dugc ban giao.
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Trong thyc tién, gi tri cia BDS HTTTL phan anh muc d9 tin cdy vao tién do thi
cong, uy tin chi dau tu, chat luong vat liéu va cac cam két ban giao. Ngudi mua gan
nhu chi c6 thé dya vao hd so thiét ké, hop dong va cac mo hinh tham khao dé dinh gia
tai san tai thoi diém ky két. Tuy nhién, cac yéu td nhu su cham tré trong xay dung,
thay d6i thiét ké, giam chat lugng so voi cam két hay bién dong thi truong BPS c6 thé
lam ting hodc giam gia tri thuc té cla tai san khi hoan thanh.

Tai Uc, loai hinh dau tu off-the-plan (mua BDS khi dy 4n con trén ban vé hoac
dang xdy dung) minh hoa rd nét cho viéc gia tri BDS HTTTL gan lién v&i qua trinh
HTTTL. Néu dv an dugce hoan thanh ding tién do, chat luong dam bao va thi truong
BPS ting trudng, nguoi mua cd thé huong loi tir chénh léch gia va cac wu dii nhu
giam thué truéc ba (stamp duty concession), quyén tiy chinh thiét ké noi that, hodc
gia tri tai san tang cao khi nhan ban giao (Wealthology, 2023). Nguoc lai, néu dy 4n
tri hoan, thay doi thiét ké hay chat luong khong nhu cam két, gia tri tai san thuc té co
thé suy giam, tham chi phét sinh rdi ro tranh chp hodc thiét hai tai chinh cho ngudi
mua (Consumer Affairs Victoria, 2017).

Ngoai ra, cac yéu td phap 1y nhu bao ldnh ngan hang, cam két bao dam tién do,
quy dinh vé minh bach thong tin du an ciling gop phan 6n dinh va bao vé gia tri thuc té
ciia BDS HTTTL. Su kiém soat chit ché nay gitp han ché rii ro, tang tinh minh bach
va bao dam quyén loi hop phap cho nguoi mua.

Thir séu, bat dong san hinh thanh trong twong lai chiu sy diéu chinh chdt ché va
da tang cia hé thong phdp ludt.

Mot dic diém ndi bat cia BDS HTTTL 1a toan bo qua trinh giao dich, tir hinh
thanh tai san dén chuyén giao quyén, déu chiu su quan Iy nghiém ngit va dong thoi
ctia nhiéu nganh luat khac nhau. Khong giéng BDS hién hitu von chi can tuan thi cac
quy dinh co ban veé tai san va giao dich dan sy, BBS HTTTL - do dac tinh “chua ton
tai vat chat” va rui ro gén véi tién do - phai chiu su diéu chinh cua cac nhom quy
pham vé dan su (tai san, hop déng, bao dam), dat dai, xay dung, kinh doanh bat dong
san, nha 0, tin dung - ngan hang va cac quy dinh vé bao vé nguoi tiéu dung. Su giao
thoa nay tao nén cau tric phap 1y phirc hop, doi hoi su dong bd va nhat quan giira cac
dao luat.

Kinh nghiém qudc té cho thiy murc do diéu chinh chat ché nay la diéu kién tat yéu
dé bao vé ngudi mua va kiém soat rii ro trong giao dich tai san chua hinh thanh. Tai
Phép, md hinh vente en 1’état futur d’achévement (VEFA) yéu cau chu du tu phai cung
cip garantie financiére d’achévement - bao dam tai chinh do ngan hang hodc cong ty
bao hiém phat hanh nhim dam bao cong trinh s& dugc hoan thién ngay ca khi chu dau
tu mat kha ning thanh toan. Py 1a diéu kién tién quyét dé hop dong VEFA c6 hiéu lyc,
ddng thoi 1a cong cu bao vé ngudi mua ¢ muc toi da (Wikipedia — VEFA).


https://wealthology.com.au/pros-and-cons-of-off-the-plan-properties-for-investors/
https://www.consumer.vic.gov.au/housing/buying-and-selling-property/buying-property/buying-property-off-the-plan
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Tai Uc, giao dich off-the-plan property ciing chiu sy kiém soat chit ch& boi cac
dao ludt chuyén nganh nhu Property Law Act 1974 (Queensland) va Sale of Land
Amendment Act 2019 (Victoria). Cac quy dinh ndy rang budc chii dau tu vé tha tuc
phé duyét du an, thoi han hoan thanh, nghia vu cong bd thong tin, va thiét 1ap cac co
ché bao vé ngudi mua nhu quyén tir chéi hodc hily hop dong trong mét s trudng hop
(cooling-off periods) hoic quyén nhan lai tién dat coc khi du 4n khong dugc trién khai
dung cam két (Consumer Affairs Victoria, 2017).

Sy diéu chinh phap 1y da ting va nghiém ngit nay vira nham du liéu va han ché
rii ro trong suét qua trinh hinh thanh tai san, vira tao dung niém tin thi truong, dam
bao tinh minh bach va 6n dinh trong cac giao dich BDS HTTTL - mot loai tai san dac
biét va mang tinh phtrc hop cao trong thi trrong BDS hién dai.

Thir bay, bat déng san hinh thanh trong twong lai ¢6 mirc dé rii ro cao trong
quan hé bao dam

Pic diém nay bat nguén tur trang thai “chua hién hiru” cua tai san tai thoi diém
xac 1ap bién phap bao dam. Khac vé1 BDS da hoan thanh, gid tri cling nhu tinh trang
phap 1y ctia BBS HTTTL phu thudc vao nhiéu yéu t6 chua on dinh, dan dén nguy co
anh huong dén hiéu luc va kha ning xt 1y tai san bao dam.

Ruli ro xuat phat tir kha ning tai san c6 duoc hinh thanh nhu du kién hay khong.
Trong thuc té, du 4n c6 thé bi cham tién do, thay doi thiét ké, dinh tré hodc tham chi
bi huy bo do cac nguyén nhan lién quan dén tai chinh, k§ thuat hodc phap ly. Néu tai
san khong duogc hinh thanh hodac khong dung nhu théa thuan, ddi tuong bao dam co
thé khong ton tai hodc giam gia tri, anh huong truc tiép dén quyén lgi ctia bén nhan
bao dam.

Rili ro lién quan dén tinh hop phap ciia dy an. BBS HTTTL chi ¢6 thé tro thanh
dbi tugng ciia quyén tai san hop phap néu du an dap tng day du cac diéu kién vé dau
tu, dat dai, xdy dung va kinh doanh BPS. Trudong hop du 4n vi pham phap luat, bi
dinh chi, bi thu hoi hoic khong du diéu kién cip gidy ching nhan, quyén tai san cua
bén nhan bao dam co6 thé khong phat sinh hoidc khong dugc phap luat bao vé day du,
lam tang rui ro phap ly.

Rui ro phu thudc vao kha nang thuc hién nghia vu cua bén cé nghia vu. Thong
thuong, BDS HTTTL gin v6i ngudn vén vay dé dau tu xdy dung tai san. Trong
truong hop chii thé mét kha nang tai chinh, du an khong hoan thanh dung tién do hoic
bi ngimg thuc hién, quyén xir 1y tai san bao dam s& gip nhiéu kho khin do tai san
chua hoan thién, kho dinh gia, kho chuyén nhuong va lién quan dén nhiéu chu thé
khéc nhau.

Nhu vay, tinh rui ro cao 1a ddc trung co ban cia BDS HTTTL khi tham gia quan
hé bao dam, phan anh sy phu thudc vao tién do hinh thanh tai san, tinh hop phap cia
du an va nang luc thyc hién nghia vu cua cac bén lién quan. biéu nay dat ra yéu ciu
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phai hoan thién co ché kiém soat cac diéu kién phap 1y cua dy an, quy trinh dang ky
giao dich bao dam va quan 1y rai ro tin dung nham bao dam an toan phap 1y cho céc
chu thé trong giao dich.

2.1.1.3. Co ché phdp Iy b6 tro trong quan hé bdo dam bang bat dong san hinh
thanh trong twong lai

Hinh thtrc bao dam ddi v6i BBS HTTTL 1a cach thirc phéap 1y cu thé ma phap
luat cho phép st dung BDS HTTTL (hoic quyén gin v6i nd) dé bao dam nghia vu.
Do BDPS HTTTL chua hién hitu tai thoi diém giao dich va tiém an rui ro vé tién do,
chat luong, nang luc chu dau tu va diéu kién phép 1y, cic co ché bao dam duge coi 1a
yéu cau bat budc nham bao vé ngudi mua va bao dam an toan phap 1y cho cac bén
tham gia. Kinh nghiém qudc té cho thdy bon co ché phap 1y bd trg phd bién va hiéu
qua nhét gdm: (1) bao dam tai chinh hoan thanh du an, va (2) bao ldnh ngan hang dbi
v6i khoan tién dit coc; (3) Bao dam bang hop dong tuong lai; (4) Bao dam theo mo
hinh “tai san gdc - tai san phai sinh

(1) Bao dam tai chinh hoan thanh dy an (Garantie financiere d’achevement — GFA)

Co ché bao dam tai chinh b6 trg dbi véi viée hinh thanh tai san bao dam la BDS
HTTTL. Trong m6 hinh giao dich Vente en 1’état futur d’achévement (VEFA) tai
Phép, co ché Garantie financiére d’achévement (GFA) dugc xem 14 nén tang phéap ly
quan trong nham bao vé ngudi mua. Theo phéap ludt Phap, GFA 1a cam két cia mot to
chtrc tai chinh (ngan hang, cong ty bao hiém hodc to chirc tin dung dugc cong nhéan)
bao dam du 4n van duoc hoan thién ngay ca khi chu dau tu mat kha nang thanh toan,
gip kho khan tai chinh hodc phé san. T6 chiic cung cap GFA c6 nghia vu tiép tuc cip
v6n hodc to chirc viéc hoan thanh cong trinh theo dung hop dong.

Tuy nhién, can khang dinh rang GFA khong phai 1a hinh thtc bao dam ddi véi
BPS HTTTL theo nghia 1a mot bién phap bao dam bang tai san. GFA khong phai 1a
thé chép, ciing khong phai 13 bao lanh nghia vu thanh toan theo nghia truyén thong
ciia phap luat dan sy. Ban chat phap 1y ciia GFA 1a mot co ché bao dam tai chinh
mang tinh phong ngira, nham bao dam kha ning hoan thanh dy 4n, chtr khong phai co
ché xir 1y tai san khi phét sinh vi pham nghia vu.

Phép luat Phap quy dinh hop dong VEFA chi c¢6 hiéu lyc khi chii dau tu ching
minh d3 c6 GFA hop 18. Vi vy, GFA dong vai tro 1a diéu kién phap 1y tién quyét bao
dam su hinh thanh caa BPS trong tuong lai, qua d6 gian tiép tao nén tang cho céc
giao dich va co ché bao dam lién quan dén tai san nay. Theo nghia d6, GFA co thé
duoc xem 13 co ché bao dam hd tro, gop phan giam thiéu rui ro trong quan hé lién
quan dén BDS HTTTL, chir khong phai 14 bién phap bao dam truc tiép ddi véi chinh
tai san do.
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(2) Bdo lanh ngdn hang déi véi tién ddt coc

Bén canh co ché GFA, nhiéu qudc gia phat trién, diac biét 1a Uc, ap dung co ché
bao lanh ngan hang vé hoan tra tién dat coc nhu mét cong cu bao v¢ tai chinh ddi vai
ngudi mua BDS HTTTL. Tuy nhién, can 1am 13 rang bao lanh nay khong phai 1a bién
phap bao dam ddi voi chinh BDPS HTTTL, ma 1a bién phap bao dam nghia vu tai
chinh phat sinh tir théa thuan dat coc trong giai doan tién hop déng. Déi tuong duogc
bao dam & day 1a nghia vy hoan tra tién cia chii dau tu, chtr khong phai viée xur 1y hay
bao dam bang chinh tai san hinh thanh trong twong lai.

Co ché nay bao dam rang trong trudng hop du an khong duoc trién khai, khong
dat diéu kién phéap 1y, khong ban giao diing tién do hodc khong dap tng cac diéu kién
theo hop ddng, nguodi mua c6 thé duoc hoan tra khoan tién da dit coc théng qua to
chtrc tin dyng bao 1anh.

Tai Uc, cac dao luat nhu Property Law Act 1974 (Queensland) va Sale of Land
Amendment Act 2019 (Victoria) thiét 1ap cac yéu cau chit ché vé phé duyét du an,
tién do xay dung va nghia vy minh bach ciia chii dau tu; dong thoi trao cho ngudi mua
quyén cham dut hop dong hodc yéu cau hoan tra tién dit coc trong cac trudng hop
duoc phap luat bao vé. Vi vay, vé phuong dién chirc ning, bao 1anh ngan hang dbi véi
tién dat coc co thé dugc xem 1a co ché bao dam tai chinh bo tro, gop phan giam thiéu
rti ro trong giai doan khoi dau cua giao dich BDS HTTTL, nhung khong ciu thanh
bién phap bao dam d6i voi tai san ndy theo nghia phap 1y truyén thong.

(3) Bdo dam bang hop dong twong lai

Trong cac hé théng phap luat hién dai, viéc st dung BDS HTTTL lam ddi tuong
cta giao dich bao dam di tro thanh mot xu hudng phd bién, gop phan thuc ddy sy phat
trién linh hoat va hiéu qua cua thi truong tai chinh — BDS. BBS HTTTL c¢6 thé duoc
sit dung dé bao dam cho cac nghia vu tai chinh nhu vay vén, phat hanh trai phiéu
doanh nghiép hodc bao dam cho cac khodn thanh toan khac, ngay ca khi tai san nay
chua hoan thién hodc chua hinh thanh trén thuc té.

Can lam rd réng, trong giai doan tai san chua ton tai vat chat, ddi tuong cua bién
phap bao dam khong phai 1a “bat dong san” theo nghia vt quyén hoan chinh, ma 1a
quyén tai san phat sinh tir hop dong (hop dong mua ban, hop dong gop vén, cam két
chuyén nhuong...). Chinh quyén tai san nay, khi duoc phap luat thira nhan 12 mot loai
tai san, mdi 1a dbi tuong truc tiép cua thé chap hodc caim cd. Vi vay, khac véi cac co
ché tién dé nhu hop dong tuwong lai — vbn chi co chitc ning rang budc nghia vu giao
két — viéc thé chap quyén tai san dbi v6i BDS HTTTL méi thuc sy cdu thanh bién
phap bao dam theo nghia phap 1y day du, boi nd lam phat sinh quyén wu tién va quyén
xu ly khi nghia vu bi vi pham.

Viéc cho phép thé chap quyén tai san ddi voi BDS HTTTL khong chi gitip mo
rong kha ning tiép can von cta chu dau tu va ngudi mua ma con ting tinh thanh
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khoan cua thi truong. Chi dau tu ¢ thé str dung quyén tai san nay 1am tai san bao
dam dé vay von ngan hang, phat hanh trai phiéu hodc huy dong von hop phap; ngudi
mua ciing c¢6 thé str dung quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban dé vay vén
phuc vu nhu cau tai chinh ctia minh.

Tuy nhién, do tai san bao dam phu thudc vao qua trinh hinh thanh dy 4n, co ché
nay tiém an rii ro dang ké, dac biét khi dy 4n cham tién do, thay doi quy hoach hoic
chu dau tu khong thuc hién dung cam két. Vi vay, phap luat cac nudc thudng quy
dinh chit ch& vé diéu kién xac lap, ding ky giao dich bao dam va minh bach thong tin
phap 1y ctia du an. Nhu vay, viéc st dung BDS HTTTL lam tai san bado dam la mdt co
ché phap 1y hién dai va hoan chinh, nhung chi dugc xéac lap day du khi quyén tai san
dbi voi BBS HTTTL duoc phap luat cong nhan va dap ung cac diéu kién bao dam
theo quy dinh.

2.1.2. Ly ludn vé xir Iy tai sin bdo dam la bét dong sin hinh thanh trong twong lai

2.1.2.1. Khdi niém xit Iy tai san bdo dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai

Trong 1y luan phéap luat vé giao dich bao dam, xir Iy tai san bao dam khong chi
la mgt giai doan mang tinh k¥ thuat ma con la tru cot quyét dinh hiéu qua thyc chét
ctia toan bd co ché bao dam thuc hién nghia vu. Giao dich bao dam chi thuc sy phat
huy gia tri khi quyén ctia bén nhan bao dam c6 thé duogc thuc hién thong qua xu 1y tai
san trong trudng hop nghia vu bi vi pham. Vi vay, 1y ludn vé xtr 1y tai san bao dam
can dat trong mbi quan h¢ hiru co véi cAu trac va muc tiéu caa giao dich bao ddm noi1
chung.

Vé nén tang, giao dich bao dam dua trén ba van dé chinh: (i) nhu cau bao vé bén
nhan bao dam théng qua han ché rui ro tin dung va dam bao an toan phap 1y cho giao
dich; (ii) cu trac phap 1y ciia quyén bao dam, voi vai tro 1a thiét ché trung gian giita
vat quyén va trai quyén; (iii) co ché xtr 1y tai san bio dam nham hién thuc hoa gia tri
tai san dé thanh toan nghia vu bi vi pham. Trong sd dé, co ché xir Iy dong vai tro
trung tdm, boi néu khong c6 kha ning xu 1y hiéu qua, quyén bao dam chi mang y
nghia hinh thue.

Thir nhat, xét vé chitc nang, giao dich bao dam tao ra quyén uu tién thanh toan
cho bén nhan bao dam ddi véi tai san bao dam, vuot tréi hon so voi co ché thuc hién
nghia vu thong thudng. Quyén wu tién nay chi dugc dam bao trén thyc té khi ¢ co
ché xir 1y tai san, boi chinh hoat dong xir Iy cho phép chuyén héa tai san thanh gia tri
kinh té dé thanh toan nghia vu.

Thir hai, vé cau trac quyén, quyén bao dam mang tinh chat “kép”, két hop giita
vat quyén va trai quyén. Khi tai san d ton tai va duoc xac lap vé mat phap 1y, quyén
bao dam mang ban chat vat quyén vai hiéu luc dbi khang ddi véi bén thir ba. Nguoc
lai, khi tai san chua ton tai hodc mai hinh thanh trén co s& hop dong, quyén bao dam
chi 1a trai quyén, phu thudc vao quan hé nghia vu va chua c6 hiéu luc d6i khang day
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du. Sy chuyén di giira hai trang thai nay 1a co s¢ xac dinh pham vi bao vé phap 1y
cua bén nhan bao dam tai ting thoi diém.

Thir ba, xtt 1y tai san bao dam 14 giai doan then chét dé hién thuc hoa gia tri tai
san nham thanh todn nghia vu bi vi pham. Du phéap luat cac qudc gia quy dinh
phuong thirc xir Iy khac nhau, nhung nguyén tic chung 1a quyén xir Iy phat sinh khi
bén c6 nghia vu khong thuc hién hoac thyc hién khong ding nghia vu. Nhu vay, xt
1y tai san bao dam vura 1a hé qua cuia hanh vi vi pham nghia vy, viura 1a co ché bao
dam tinh cudng ché va hiéu lyc thuc té cua giao dich bao dam.

Trén nén tang 1y luan do, xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL c6 nhiéu dic
thu dang cha y. Diém khac biét cot 15i 13 tai san chua hoan thién vé mit vat chat va
phap 1y tai thoi diém xac 1ap, ddng thoi quyén bao dam ciing c¢6 sy chuyén hoa tir trai
quyén sang vat quyén theo tién trinh hinh thanh tai san. Do d0, khong thé 4p dung co
hoc 1y luan veé Xir 1y tai san hién httu cho BBS HTTTL, ma can mot tiép can ly luan
chuyén biét.

Theo Tur dién tiéng Viét, “xtr Iy 1a viéc 4p dung cac bién phap nham bién ddi
hodc tac dong dé giai quyét mot van dé hay mét tinh hudng cu thé (Vién Ngbn ngit hoc,
2003). Theo Tu dién Luat hoc, “tai san bao dam” 1a tai san duoc sir dung dé bao dam
thuc hién nghia vu thdng qua cac bién phap nhu cam cd, thé chap, bao lanh, ky cuoc, ky
quy, dit coc... (Bo Tu phap, 2003). Trén nén tang do, xu ly tai san bao dam duoc hiéu
1a hoat dong nham bién tai san thanh gia tri dé thanh toan nghia vu bi vi pham.

Vé mit khai niém, “xtr 1y tai san bao dam” dugc hiéu 1 hoat dong bién tai san
thanh gia tri dé thanh toan nghia vu bi vi pham. Tuy nhién, véi BDS HTTTL, hoat
dong nay c6 tinh hai giai doan twong Gng véi ban chat ctua quyén bao dam: (i) trude
khi tai san hinh thanh, ddi tugng xir 1y 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong, nhu
quyén yéu cau giao tai san, quyén yéu cau tiép tuc du an hodc quyén chuyén nhuong
hop dong; (ii) sau khi tai san da hinh thanh va du diéu kién phap 1y, doi tuong xir Iy
chuyén thanh bat dong san hién hiru, khi d6 quyén bao dam phat huy ddy du dic tinh
vét quyén, cho phép bén nhan bao dam thyc hién quyén dinh doat truc tiép.

Su chuyén hoa tir trai quyén sang vat quyén khién xir Iy BDS HTTTL tro thanh
mot thiét ché phap 1y phiic hop, trong d6 viéc xir Iy khong chi nham thuc hién quyén
dbi voi tai san ma con gin véi viée xac dinh trang thai phap 1y cua tai san tai timg
thoi diém. Theo do6, trudc khi tai san ton tai, quyén cta bén nhan bao dam chi mang
tinh twong ddi, phu thudc vao kha nang thuc hién cia chu dau tu va diéu kién phép 1y
ctia du 4n; sau khi tai san hinh thanh, quyén nay dugc cang c6 thanh quyén tuyét d6i
voi hiéu e dbi khang, cho phép thuc hién quyén uu tién thanh toan.

Tt nhitng phéan tich trén, tdc gia rut ra khai niém khai quat: Xur Iy tai san bao
dam la bdt déng san hinh thanh trong twong lai la hoat dong ciia bén nhin bdo dam
hodic chii thé dwoc 1ty quyén nham hién thwe héa gid tri cua tai san trong qud trinh
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hinh thanh hodc sau khi dd hinh thanh, théng qua viéc xir 1y quyén tdi sin & giai
doan chwa hoan thién va xur ly truc tié'p bat dong san khi da hoan thién, nham thu hoi
nghia vu bi vi pham theo trinh tu, diéu kién ma phap ludt quy dinh.

Nhu véy, Iy luan vé xir Iy BDS HTTTL khéng chi 1am rd co ché xir 1y tai san
trong diéu kién dic thi, ma con gop phan giai thich sdu siac hon ban chat cia quyén
bao dam nhu mot thiét ché chuyén tiép giita trdi quyén va vat quyén (Oanh, 2020;
Hoa, 2023).

2.1.2.2. Bic diém xit Iy tai san bao dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai

Xtr 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL c¢6 nhiing dic diém riéng biét do ban chat
tai san chua hoan thién tai thoi diém xac lap giao dich va co thé van chua hoan thién
khi phat sinh xir Iy. Khac véi BPS hién hitu (vn co trang thai phap 1y va vat chat 6n
dinh), BDS HTTTL t6n tai trong trang thai “hai tang, hai giai doan”, vira 1a quyén tai
san, vira 12 tai san hiru hinh s HTTTL. Pic diém nay khién co ché xir 1y tré nén
phtc tap, tiém an nhiéu rui ro va phu thudc vao nhiéu yéu té hon. Cy thé:

Thir nhdt, d6i tuong xir 1y chuyén tiép giita quyén tai san va tai san vat chét.
Trude khi tai san hoan thién, ddi twong xir Iy chil yéu 1a quyén tai san phat sinh tir
hop dong (nhu quyén yéu cau giao nha, quyén chuyén nhuong hop dong, quyén yéu
cau tiép tuc thuc hién du an). Chi khi tai san da hoan thanh va du diéu kién xac lap
quyén so hiru, d6i twong xir Iy méi chuyén thanh BDS hién hitu. Vi vay, co ché xur 1y
dién ra qua hai giai doan: giai doan dau l1a xir 1y trai quyén, sau d6 13 xtr 1y vat quyén.
Tinh chat chuyén tiép nay anh huéng truc tiép dén phuong thirc xtr 1y, kha nang dinh
gia va hiéu qua thu hoi no.

Thit hai, ¢6 su chuyén hoa va chong 16p giita quyén bao dam tir trai quyén sang
vét quyén. Trong giai doan tai san chua hinh thanh, bén nhan bao dam chi nam gitr
quyén yéu cau (trai quyén), phu thudc vao viéc thuc hién nghia vu ciia chi dau tu va
chua thé d6i khang hoan toan véi bén thir ba. Khi tai san di hinh thanh va duoc dang
ky, quyén nay chuyén héa thanh vat quyén, phat sinh quyén wu tién thanh toan va
quyén xu 1y truc tiép dbi véi tai san. Su chuyén hoa nay tao ra hai trang thai phap 1y
khéac nhau ddi véi quyén bao dam, khac biét so voi tai san hién hitu vén chi ton tai
dudi mot trang thai phap 1y 6n dinh.

Thit ba, qué trinh xt Iy phu thudc vao tién d6 xay dung va diéu kién phép 1y cta
du an. Kha nang xur ly tai san khong chi phu thudc vao thoa thudn hay vi pham nghia
vy, ma con bi chi phdi bai mirc d6 hoan thién thyc té cua tai san va diéu kién phéap 1y
ctia dy an. Cac yéu t6 nhu tién do thi cong, nghiém thu cong trinh, diéu kién cap Gidy
Chtrng nhéan hodc tinh hop 18 ctia hd so phap 1y déu anh hudng dén kha ning xir 1y va
gia tri tai san, lam phat sinh rii ro kép vé phap 1y va tién do.

Thir tu, kho khan trong dinh gia tai san tai thoi diém xu 1. Do tai san chua hoan
thién, viéc dinh gia chu yéu dua trén du bdo gia tri tuong lai, bao gém chi phi hoan
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thién, tién do xay dung va cac rui ro phap 1y. Thiéu dit liéu so sanh va bién dong cia
cac yéu to dau vao khién sai sé dinh gia ting, lam gia tri xir 1y thuong thap hon ky
vong va dé phat sinh tranh chip giita cac bén lién quan.

Thir nam, rai ro cao do phu thudc vao nang lyc va hanh vi ctua chu dau tu. Kha
nang hinh thanh va gia tri tai san phu thudc 16n vao ning lyc tai chinh, kha nang trién
khai dy an, cling nhu mirc do minh bach cua chu dau tu. Néu chu dau tu gap kho
khan tai chinh hodc du an bi dinh tré, tai san bao dam co thé khong hinh thanh hoac
bi giam gia tri dang ké, 1am gia ting rui ro tin dung va doi hoi can c6 co ché kiém
soat, bao dam bo sung.

Thuwr sau, gia tri thu hoi phu thude vao giai doan hinh thanh cua tai san. Gia tri
xtr 1y tai san thay doi dang ké tuy theo thoi diém xir 1y: khi tai san chua hoan thanh,
gia tri thu hdi thap va phu thudc vao kha ning chuyén nhuong quyén tai san; nguoc
lai, néu xur 1y khi tai san d& hoan thién, gié tri c6 thé cao hon nhung di kém rui ro thi
truong va tranh chip. Piéu nay budc bén nhan bao dam phai can nhéc lya chon thoi
diém xtr 1y phu hop véi chién lugc quan tri rui ro.

Thit bay, co ché xur 1y phirc tap, phan tang va tén kém chi phi. Viéc xu 1y BPS
HTTTL khong chi 1a mot hanh dong phép 1y don 1¢ ma 1a mot quy trinh nhiéu budc,
doi hoi xac dinh rd tinh trang tai san, quyén tai san, diéu kién phéap 1y cua du 4n va
quyén cua cac bén lién quan. Su tham gia ciia nhiéu chu thé nhu chu dau tu, nguoi
mua, bén nhan bao dam, co quan nha nudc... lam ting nguy co tranh chép, kéo dai
thoi gian xir 1y va giam hiéu qua thu hoi tai san.

2.1.2.3. Nguyén tdac chi phéi viéc xir Iy tai san bdo dam la bdt déng san hinh
thanh trong tuwong lai

Nguyén tic bdo dam an toan tin dung

Nguyén tic bao dam an toan tin dung 1a nén tang trong viéc xay dung va van
hanh co ché bao dam thuc hién nghia vu trong linh vuc ngan hang. Nguyén tic ndy
huéng dén hai muyc tiéu chinh: bao vé quyén thu hdi ng hop phéap cho bén cho vay va
duy tri sy 6n dinh ctia hé thong tai chinh. Trong hoat dong tin dung, ngudn von cho
vay chu yéu xuét phat tir tién huy dong cta xa hoi. Vi vay, néu qua trinh thu hdi no
khong hi€u qua, rai ro s€ khong chi gidi han trong quan h¢ gitra ngan hang va khach
hang vay, ma con ¢ thé lan rong, anh hudng tiéu cuc dén toan bd hé thong tai chinh.
Chinh vi thé, phap luat hién dai coi cac co ché bao dam va xu 1y tai san bao dam 1a
cong cu chinh sach dé phan b va kiém soét rui ro tin dung & tam vi mo.

Khi ap dung dbi v6i viée xr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL, nguyén tac nay dit
ra yéu cau rang quyén xir 1y tai san phai thuc sy kha thi va c6 thé chuyén héa thanh gia
tri kinh té cu thé. Pac diém ciia BDS HTTTL la vao thoi diém giao dich dugc xac lap, tai
san van chua hoan thién hodc tham chi chua ton tai dudi dang vat chat cu thé. Néu phap
ludt chi cho phép xir 1y nhiing tai san hién hitu theo nghia truyén thong, thi pham vi st
dung BDS HTTTL Iam tai sdn bao dam s& bi thu hep dang ké, lam giam tinh linh hoat
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cta thi truong tin dung. Do d6, dé bao vé quyén thu hdi ng, nguyén tic bao dam an toan
tin dung tré thanh co so 1y ludn cho viéc cong nhan tinh hop phép cua viéc xur Iy ca
nhimg quyén loi lién quan dén tai san s HTTTL.

Theo tac gia thi nguyén tic bio dam an toan tin dung ciing 13 cin ctr cho viéc
ndi 1ong yéu cau vé tai san bao dam phai 1a tai san hién hiru. Trong mo hinh dan sy
truyén théng, tai san bao dam phai tdn tai va duge xac dinh rd tai thoi diém giao két
hop dong. Tuy nhién, kinh té hién dai ngdy cang dwa nhiéu vao tai san vo hinh, dong
tién du kién va gié tri twong lai. Néu tiép tuc duy tri yéu cau chit ché vé tinh hién hitu
vat chét, co ché bao dam s& khong con phit hop voi ban chat hoat dong dau tu va phat
trién du 4n. Vi vy, viéc phap luat cho phép xac 1ap va xu 1y quyén ddi véi tai san
HTTTL, mién 1a c6 thé xac dinh duge vé mat phap 1y va kinh té, chinh 13 sy diéu
chinh linh hoat dé phu hop véi yéu cau an toan tin dung trong bdi canh méi.

Bén canh d6, nguyén tic nay con dinh hudéng cach thirc xir 1y tai san nham tbi
da hoa gia tri thu hdi va giam thiéu ton that cho toan hé thong. Péi véi BBS HTTTL,
gia tri cua tai san phu thudc nhiéu vao kha nang tiép tuc hoan thién du an. Nhu vay,
viéc xir Iy khong chi don gian 13 ban phan tai san di hoan thanh, ma con phai xét dén
toan bd quyén tai san gan lién véi dy 4n nhu quyén khai thac, quyén tiép tuc xdy
dung hodc quyén chuyén giao dy 4n. Vi myc tiéu duy tri 6n dinh hé thdng tai chinh,
nguyén tic bao dam an toan tin dung khuyén khich nhitng phuong an xt Iy bao toan
gia tri, han ché nguy co pha san day chuyén, thay vi cac bién phap cing nhic dé lam
gidm gia tri bao dam.

Tuy nhién, viéc 4p dung nguyén tic bio dam an toan tin dung khong c6 nghia la
tuyét doi hoa quyén cia bén nhan bao dam. Trong quan hé giita nhiéu chu thé lién
quan dén BPS HTTTL, quyén xir 1y tai san phai duoc thiét ké sao cho vira bao dam
kha nang thu hoi ng, vira git virng tinh chinh danh cta thi truong va bao vé niém tin
ctia cic bén tham gia. Néu quyén xt 1y dugc mé rong nhung thiéu kiém soat, rai ro
x4 hoi co thé tang 1én, cudi cung lai de doa su 6n dinh ctia chinh hé théng tai chinh.

Nguyén tic bdo vé nguoi mua va bén yéu thé:

Nguyén tic bao vé ngudi mua va bén yéu thé 1a mot nguyén tic diéu chinh x4
hoi quan trong, xuat phat tir nhu ciu cin bang loi ich giita cac bén trong nhitng quan
hé phéap 1y c6 su chénh léch déng ké vé vi thé, thong tin va kha nang kiém soét rui ro.
Trong céc giao dich mua ban BDS HTTTL, ngudi mua thuong phdi thanh toan trude
mot khoan 16n khi dy 4n con chua hoan thién, quyén so hiru chwa dugc xac lap day
du va tinh trang phép 1y cta tai san con phu thudc vao nhiéu yéu t6 vuot ngoai tim
kiém soat ciia ho. Chinh sy bt can xing vé thong tin va ning luc nay khién nguoi
mua roi vao vi thé yéu hon so véi chu dau tu va té chuc tin dung, tir d6 dat ra nhu cau
can thiét 1ap mdt co ché bao vé dic thu trong qua trinh xur ly tai san bao dam.



47

Khi dugc ap dung trong xir 1y tai san biao dam 1a BDS HTTTL, nguyén tic nay
dat gidi han d6i v4i quyén xur 1y ciia bén nhan bao dam. Néu qué trinh xir 1y tai san
chi dua trén quyén tai san cta chu no, thi cac quyén loi hop phép cia ngudi mua da
dugc xac lap thong qua viée thanh toan thuc té va su tin tudng hop 1y vao du an co
thé bi x6a bo hoan toan. Do d6, nguyén tic bao vé ngudi mua doi hoi viee xu 1y tai
san bao dam phai dam bao rang cac quyén va loi ich da hinh thanh hop phap cia
nguoi1 mua khong bi tude doat hodc giam sut mot cach bat hop 1y.

Nguyén tic ndy con phan anh thuc té ring nguoi mua thuong khong cé du
thong tin vé tinh trang thé chép, nghia vu tai chinh hay céc rui ro lién quan dén dy an,
trong khi chu dau tu va ngan hang lai nam giit loi thé vé thong tin va kiém soat dong
tién. Viéc thiéu thong tin nay khién ngudi mua kho danh gia duoc nguy co tai san bi
xtr Iy khi ¢6 vi pham nghia vu tin dung. Vi vy, nguyén tic bao vé ngudi mua doi hoi
co ché xtr Iy phai than trong, luu ¥ dén quyén lgi clia bén da thanh toan ma chua dugc
xac lap day du quyén so hiru.

Vé mit to chue xir 1y, nguyén tic nay hudng téi han ché cac bién phap phat mai
gian don ddi v6i toan bd dy an khi trong du 4n di ton tai quyén loi trung gian cua
nguoi mua. Tai san bdo dam khong con dugc nhin nhan chi nhu mot khéi tai san
thuan tuy dé thanh 1y, ma viéc xu ly can tinh t6i su ton tai va bao vé loi ich cua nhiéu
chu thé khac nhau. Piéu nay dan dén cac phwong an wu tién duy tri, hoan thién dy an
hoac chuyén giao cho chu thé khac tiép tuc thuc hién, nhim bao dam nguol mua
duogc nhan tai san hoac gia tri twrong duwong voi khoan da thanh toan.

Tuy nhién, viéc ap dung nguyén tic bao vé nguoi mua khong cé nghia 1a phi
nhan hoan toan quyén thu hdi ng hop phép cta bén nhin bao dam. Trong tim cta van
dé 1a tim kiém mot diém can bang hop 1y giita quyén ciia cha ng va quyén loi cia
ngudi mua. Néu viéc han ché xir Iy tai san qua muc hodc thiéu céac tiéu chi rd rang,
diéu nay co thé 1am suy giam sy chac chan phap 1y ciia co ché bao dam va anh hudng
tiéu cuc dén kha ning cip tin dung cho thi truong. Vi vay, nguyén tic bao vé ngudi
mua can dugc van dung nhu mot bién phap diéu tiét, ngan ngira sy bat cong nghiém
trong, thay vi loai bé quyén ctia bén nhan bao dam.

Nguyén tic cdn bang loi ich:

Nguyén tic can bang loi ich trong xir I tai san bao dam 1a BDS HTTTL duoc
hiéu 1a yéu cau phan bod hop 1y cac lgi ich canh tranh giita cic bén lién quan trong
quan hé tin dung, bao gdm bén nhan bao dam, bén bao dam, ngudi mua tai san va cac
chu thé khac. Myc tiéu ctia nguyén tic nay 1a dam bao su cong bang, 6n dinh va hiéu
qua cua giao dich, ddc bi¢t trong bdi canh tai san bao dam chua tdn tai hoan chinh tai
thoi diém giao két hop dong, lam ting nguy co xung dot loi ich. Chinh vi vay,
nguyén tac can bang loi ich dong vai trd nhu mot nén tang 1y luan dinh huéng toan
bd co ché xir Iy tai san bao dam.
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Nguyén tic nay 1a khong tuyét ddi héa quyén ciia bén nhan bao dam, ciing nhu
khong “déng bang” quyén xir 1y tai san khi nghia vu bi vi pham. Néu trao cho bén
nhan bao dam quyén wu tién tuyét ddi, quyén va loi ich cua nguodi mua hodc cac bén
yéu thé khac c6 thé bi xam hai nghiém trong. Nguoc lai, néu bao vé nguodi mua dén
murc han ché hoan toan quyén xir 1y tai san, thi bién phap bao dam s& mat di tinh hiéu
qua, lam giam niém tin tin dyung va anh huéng tiéu cuc dén thi truong vén. Do do,
can bang loi ich doi hoi phai xdy dung mot co ché trung dung: thira nhan quyén xir Iy
hop phép cua bén nhan bao dam, nhung kém theo cac giéi han nham phong ngira tén
that bat can xtmg cho cac chu thé khac.

Nguyén tic nay con dinh hudng cach thic xac dinh doi twong xir 1y va pham vi
quyén wu tién trong thuc tién. Dbi voi BDS HTTTL, viée xur Iy khong chi ding lai ¢
tai san hiru hinh khi dy 4n hoan thanh, ma con bao gém ca cac quyén tai san phat sinh
tor du an. Tuy nhién, viéc mé rong nay can di kém co ché phan dinh thu tu uu tién
hop 1y, bao dam quyén loi hop phap cua ngudi mua ciing nhu minh bach trong phéan
chia gia tri thu dugc tir xur 1y tai san. Nhu vy, quyén cua bén nhan bao dam duoc bao
vé nhung phai ndm trong mot ciu trac diéu tiét tong thé nham duy tri trat tu loi ich
gitlra cac bén.

Trong trueong hop tai san bao dam la BBS HTTTL, néu duy an bi dinh tré hodc bi
xtr Iy hang loat, rui ro lan truyén c6 thé xdy ra. Nguyén tic can bang loi ich gitp giam
thiéu tac dong day chuyén, vira bao dam t6 chirc tin dung c6 thé thu hdi ng, vira ngin
ngira sy mat niém tin cia ngudi mua va thi truong. Nho vy, nguyén tic nay khong
chi giai quyét xung dot & cap do quan hé ca biét ma con gop phan diéu tiét tong thé
thi truong.

Tuy nhién, viéc hién thuc hoa nguyén tic nay trén thuc tién con gip nhiéu thach
thirc. Boi ban chét triru tugng va linh hoat, nguyén tic can bang loi ich c6 thé bi dién
giai va ap dung khong nhat quan, dan dén sy thién léch vé phia cac chu thé co vi thé
manh hodc nguoc lai, gdy suy giam hiéu qua bao dam tin dung. Vi vdy, can xac lap
nhimg tiéu chi khach quan va rd rang dé danh gia mirc do can thiép hop 1y, bao dam
tinh du dodn va minh bach trong qué trinh xt ly tai san bao dam.

Do d6, nguyén tic can bang loi ich can dugc cu thé hoa qua ba phuong dién: (i)
xac dinh 18 gi6i han quyén xr 1y cua bén nhan bao dam, twong ximg véi mirc d6 rai ro
tin dung; (ii) xay dung co ché phan chia gia tri xir Iy bao dam theo thir ty vu tién, nhung
khong loai trir hoan toan quyén lgi hop phép cua cac chu thé khac; va (iii) ting cuong
minh bach thong tin vé du an trong toan bd qua trinh, nhdm giam thiéu bét cin xing
thong tin, day 13 ngudn gdc cua xung dot loi ich. Trén co s¢ d6, nguyén tic can bang loi
ich s& thuc su tr¢ thanh 1y luan xuyén sudt, dam bao hai hoa giita chirc ning bao dam cia
tai san va yéu cau bao vé cac chil thé lién quan trong bdi canh BBS HTTTL.
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Nguyén tic phong ngira rii ro hon la xir Iy hdu qud:

Nguyén tic nady nhdn manh viéc wu tién cac bién phap du phong, kiém soat va
phan tan rui ro ngay tur giai doan thiét 1ap va thyc hién giao dich, thay vi chi tap trung
vao cac giai phap cudng ché khi rui ro dd phat sinh. Pic biét, khi tai san bao dam
chua hoan thién tai thoi diém ky két hop déng, muc do rui ro va bt dinh cao hon so
v6i tai san hién hiru. Néu chi dwa vao cac bién phap xu 1y hau qua, hé thong s& bi
dong va phai d6i mit véi chi phi khic phuc 16n. Do d6, nguyén tic nay chuyén hudng
tir “xir 1y khi c6 su ¢d” sang “quan tri rui ro ngay tir dau”.

Noi dung cta nguyén tic nay dugc thé hién: (i) viéc dang ky bao dam va cong
khai héa tinh trang phap 1y cta tai san, nham han ché xung dot vé quyén va giam bat
can xung thong tin giita cac bén lién quan. Khi quyén bao dam duoc cong khai, nguy
co phat sinh tranh chip vé thr ty vu tién hodc viée chuyén dich tai san trai y chi caa
bén nhan bao dam sé& giam di dang ké; (ii) ap dung céc co ché bao dam tai chinh, nhu
bao lanh hodc ky quy, dé dam bao du an dugc hoan thanh, qua d6 chuyén mot phan
rti ro tir ngudi mua va to chire tin dung sang cac chua thé c¢6 ning luc tai chinh manh
hon; (iii) 12 yéu cAu minh bach théng tin trong sudt qua trinh trién khai du an, gitp
céc bén lién quan nhan dién va diéu chinh kip thoi cac rui ro phat sinh. Ba yéu t6 nay
két hop tao thanh mot hé théng phong ngira riii ro toan dién.

Nguyén tic phong ngira rui ro con chi phdi truc tiép phuong thirc xur 1y tai san
bao dam. Khi cac bién phap phong ngira dugc van hanh tét, nhu cau ap dung cac bién
phap cudng ché s& giam, va néu xay ra xir Iy, mac do thiét hai cling duoc gidi han.
Dbi voi BDS HTTTL, viéc dam bao dy an dugc trién khai ding tién do hodc dugc
giam sat chit ché sé giup tai san dat trang thai hoan chinh, gop phén ting gi tri xur ly
va bao vé quyén loi cac bén lién quan. Nhu vay, xtr 1y tai san khong con 1a giai phap
“ciru van cudi cting” ma 13 mot phuong an dugc chuan bi k§ ludng véi mire do rui ro
dd duoc kiém soat.

Vé mit y nghia, nguyén tic nay gép phan giam thiéu chi phi xa hoi do rui ro tin
dung gay ra. Thay vi dé tranh chip phat sinh va kéo dai, co ché phong ngira giup on
dinh ky vong thi truong, cing ¢6 niém tin cta ngudi mua va to chic tin dung, dong
thoi han ché tac dong ti€u cuc lan rong dén toan hé théng tai chinh. Pac biét, trong
moi quan hé ba bén giira chu dau tu, t6 chirc tin dung va ngudi mua, phong ngira rui
ro con gitp phan bo trach nhiém hop 1y ngay tir dau, thay vi don ganh ning sang giai
doan xur 1y khi rai ro da xay ra.

Tuy nhién, viéc thuc hién nguyén tic phong ngira rii ro van c6 nhiing gioi han
nhit dinh. Dé thiét 1ap dugc hé théng diang ky va cong khai thong tin hiéu qua doi hoi
phai co nén tang k¥ thuat va nang lyc quan tri cao; néu thuc hién mot cach hinh thie
hodc thiéu dong bo, hiéu qua phong ngira s& rat han ché. Pong thoi, cac co ché bao
dam tai chinh c6 thé lam ting chi phi du 4n, anh hudéng dén kha ning tiép can cia
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nguoi mua trén thi truong. Ngoai ra, khong phai moi rui ro déu co thé du bao trude, vi
vay co ché xir 1y hau qua van giit vai trd quan trong nhu mot “ludi an toan” cudi cling.

Pé hién thuc hoa nguyén tic phong ngira rii ro, cdn xay dung mdt mé hinh quan
tri rti ro da ting, bao gdm: ting cuong tinh cong khai va kha ning tiép can thong tin;
chuin héa céc co ché bao dam tai chinh bao dam tinh kha thi thuc chat; va thiét 1ap hé
thdng giam sat xuyén sudt vong doi du 4an. Khi cac bién phap phong ngira nay dugc
trién khai déng bo va hiéu qua, ap luc 1én khau xtr 1y tai san bao dam s& giam, qua do
g6p phan duy tri sy 6n dinh va phat trién bén vimng cua thi truong BDS HTTTL.

2.2. Ly ludn phap luat xir Iy tai sin bao dam la bat déng san hinh thanh
trong twong lai

2.2.1. Khdi niém va dic diém phdp ludt vé xir ly tai sin bdao dim la bit djng
sdn hinh thanh trong twong lai

2.2.1.1. Khdi niém phdp ludt vé xit Iy tai san bdo dam la bdt dong san hinh thanh
trong twong lai

Phép luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL can duoc tiép can khong chi
nhu tap hop cac quy pham cu thé, ma trudc hét 1a mot ché dinh phép 1y 6 tinh 1y luan
trong hé thong phép luat giao dich bao dam. O goc nhin nay, phap luat khong chi diéu
chinh hanh vi ma con thiét 1ap cdu trac phan bd rii ro va loi ich giira cac chu thé, nht
la trong bdi canh tai san bao dam chua hoan thién tai thoi diém xac 1ap giao dich.

Vé ban chat, xir 1y tai san bado dam la co ché hién thuc hoa quyén cua bén nhan
bdo dam khi nghia vu dugc bao ddm khong dugc thuc hién dung. Tuy nhién, ddi véi
BDS HTTTL, co ché ndy mang tinh dic thu boi dbi twong xu 1y ban dau chi ton tai
dudi dang quyén tai san phat sinh tir cic quan hé nghia vu (chang han, quyén phat
sinh tir hop d6ng mua ban hoidc hop déng xdy dung), chua phai 1a vat quyén hoan
chinh. Piéu nay dit ra van dé chuyén hoa phép 1y tir trai quyén (claim) sang vat quyén
(real right) trong qua trinh hinh thanh tai san, mot hién twong da duoc dé cip rd nét
trong 1y luan phép ludt tai san hién dai (McKendrick, 2020; Bridge, 2015).

Xét vé cau trac hé thong, phap luat vé xtr Iy BBS HTTTL la mét chinh thé lién
nganh, phan anh sy giao thoa giira nhiéu linh vuc phap luat khéc nhau, bao gdm: Phap
ludt tai san quy dinh vé quyén s& hitu va cac quyén ddi véi tai san; Phap luat giao dich
bao dam thiét lap co ché bao vé quyén uu tién ctia bén nhin bao dam; Phap lut vé BPS
va xdy dung diéu chinh trang thai phap 1y cua tai san trong qué trinh hinh thanh; Phap
ludt vé nghia vu va hop dong xac dinh co s¢ lam phét sinh quyén tai san ban dau.

Su két hop nay cho thdy, vé mat Iy luan, phap luat vé xtr Iy BDS HTTTL khong
thé chi dwoc hiéu nhu mot tp hop cic quy pham riéng 1¢, ma 13 mot co ché phép 1y
dong, van hanh theo tién trinh hinh thanh va hoan thién cua tai san. Diéu nay 1y giai vi
sao trong khoa hoc phéap 1y qudc té hién chua c6 mot dinh nghia thong nhéat, ma
thuong tiép can qua cic hoc thuyét vé giao dich bao dam (secured transactions) va
chuyén hoa quyén tai san (property rights transformation) (UNCITRAL, 2010).
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V& mit chic ning, phap luat vé xir Iy BBS HTTTL dong thoi thuc hién ba vai
tro 1y luan co ban: (1) Thiét lap dicu kién phap 1y dé quyén bao dam co thé thuc thi
voi tai san chua hoan thién, qua do tao diéu kién mé rong nguén vOn cho nén kinh té;
(2) Xéc lap trat ty uu tién thanh toan gitra cac chu thé c6 quyén canh tranh, nhét 13 khi
mot tai san ¢ thé bi rang budc boi nhidu quan hé phap 1y; (3) Pong vai trd nhu mot
cong cu kiém soat rui ro hé théng, han ché cac bat 6n do tinh chua xac dinh cta tai san
HTTTL (Goode, 2017).

Tir cac luan diém trén, tac gia xdy dung khai niém nhu sau: “Phdp ludt vé xir Iy
tai san bao dam la bdt déng san hinh thanh trong twong lai la mét ché dinh phép 1y
thuéc hé thong phap ludt giao dich bdao dam, gom cdc nguyén tic va quy pham diéu
chinh viéc hién thuc hoa quyén ctia bén nhdn bao dam doi véi quyén tai san va/hoac
bdt dong san dang trong qud trinh hinh thanh, nham bdo dam thiee hién nghia vu, xdc
Ip trdt tir wu tién thanh todn va kiém sodt rii ro phdp Iy phat sinh trong qud trinh
chuyén héa tir trdi quyén sang vit quyén.”’

Khai niém nay thé hién ba dic trung Iy luan quan trong: (i) Tinh chuyén tiép cta
dbi twong bao dam, lam phat sinh co ché chuyén hoa quyén; (i) Sy song hanh giita
trai quyén va vat quyén trong cac giai doan xur 1y; (iii) Vai tro kién tao trat tu ciia phap
luat thong qua viéc dat ra cac gidi han, chuan muc xt 1y nham bao dam an toan phap
Iy va 6n dinh thi truong.

V& ranh gidi giita phap luat va thoa thuan hop dong, can nhin nhan dudi goc do
tu do hop déng c6 gidi han: phap luat dat ra cac chuan muc bat budc vé diéu kién hiéu
luc, trat tu wu tién va bao vé bén yéu thé; trong khi dé, cac bén duoc quyén tu do thoa
thuan trong pham vi khong x4m pham dén trat ty cong va loi ich cong cong
(McKendrick, 2020). Diéu nay dic biét quan trong ddi véi xtr Iy BDS HTTTL, noi
tiém an nhiéu rui ro phap 1y va doi hoi sy diéu tiét hop 1y ciia Nha nudc.

2.2.1.2. Bdc diém phdp ludt vé xit Iy tai san bdo dam la bat ddng san hinh thanh
trong tuong lai

Phép luat diéu chinh viéc xtr Iy tai san bao dam 1a BBS HTTTL mang nhiing dic
diém riéng biét xuat phat tir tinh chat “chua hoan thién vé mat vat 1y” va “quyén so
hitu chua xéc 1ap day du” cia loai tai san ndy. Cac dic diém co ban bao gom:

Thir nhat, phdp ludt vé xir Iy tai san bdo dam la bdt déng sdan hinh thanh trong
twong lai phat sinh trén co sé quan hé bdao dam quyén va nghia vu giita cdc bén.

Phép luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL chu yéu diéu chinh quyén va
nghia vu cua cac bén lién quan trong giao dich bao dam. Viéc xtr 1y tai san bao dam
nay phat sinh tir viéc thiét 1ap céc bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan sy, dua
trén quyén ddi vat cua bén nhan bao dam ddi véi tai san do bén bao dam sé hitu hodc
s& s& hitu trong tuong lai. Quyén ddi vat nay cho phép bén nhan bao dam dugc wu tién
thanh toan hodc khau trur gia tri nghia vu da dugc bao dam tur gia tri caa BDS HTTTL,
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trong truong hop bén bdo dam khong thuc hién hodc thuc hi¢n khong ding nghia vu.
Dic biét, bén nhan bao dam dugc trao quyén chii dong xir 1y tai san ma khong phu
thudc vao su déng thuan cua bén bdo dam hay bén thur ba.

Trong hé thong phap luat theo truyén théng Civil Law, tai san bao dam 1a BDS
HTTTL thudng dugc phan thanh hai dang: trai quyén bao dam (bao dam ddi nhan) va
vt quyén bao dam (bao dam ddi vat). Trai quyén bao dam 13 cam két ctia bén bao
dam nhim dam bao cho viéc thyuc hién nghia vu ciia mot chu thé khac, trao cho bén
nhan bao dam quyén yéu cau bén bao dam thuc hién nghia vu thay thé khi bén c6
nghia vu vi pham cam két. Vat quyén bao dam cho phép bén nhan bao dam c6 quyén
tryc tiép ddi véi tai san, thé hién qua co ché vu tién thanh toan tir tai san bao dam.
Nguoc lai, trong cac hé théng Common Law (nhu Anh, M§) quan hé bao dam khong
tach biét giira trai quyén va vat quyén ma chu trong dén hiéu qua hoat dong kinh
doanh bén nhan bao dam trong viéc xur 1y tai san khi nghia vu khong dugc thuc hién
(Thity, 2017). Nhitng quyén ndy vé ban chét cling tuong duong voi quyén ddi vat cia
hé théng Civil Law, mac du tiép can dudi goc do khac.

Thit hai, phdp ludt vé xit Iy tai san bdo dam la bat dong san hinh thanh trong
twong lai dwge xdc ldp trén tinh than tw do théa thudn trong khudn khé cia phép ludt

Cac quy dinh phap luat vé xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL dugc thiét 1ap
trén co so ton trong su thoa thuan dan sy gitra cac bén trong hop déng bao dam. Tuy
nhién, viéc thuc hién cac thoa thuin nay phai nim trong khudn khé phap luat do Nha
nudce ban hanh, dam bao tuan tha cac yéu cau vé hinh thirc, ndi dung va ning luc phap
1y ctia cac bén. xdy dung trén nén tang su thoa thuan giita cac bén. Nhu vy, hop dong
bdo ddm mang ban chit 1a su thoa thuan dan su, con phap luat vé Xt 1y tai san bao
dam 1a biéu hién cua quyén luc Nha nude, nham kiém soat, dinh hudng va bao vé trat
tu phap 1y trong cac giao dich lién quan dén BPS HTTTL. Trong hop dong bao dam
lién quan dén BDS HTTTL, can luu y hai van dé chi yéu:

Mot 1, vé hiéu lwc ciia hop dong bao dam doi véi tai san sé HTTTL: Hop dong
bao dam thudng duogc ky két trude khi tai san thuc sy ton tai. Theo nguyén tic chung,
hop ddng c6 hiéu luc ké tir thoi diém xac 1ap, trir khi phap luat c6 quy dinh khac hoic
yéu cau ding ky. Khi BDS di hinh thanh, cic bén cé thé ky két hop dong méi hoic
duy tri hop ddng cii; tuy nhién, viéc giit nguyén hop dong trude d6 c6 thé tiém an rui
ro lién quan dén gia tri tai san va phuong thc xir 1y.

Hai la, vé moi quan hé giita hop dong bdo dam va hop dong c6 nghia vu dwoc bdo
dam: Du hai hop déng nay co su lién hé chét ché, phap luat quy dinh ro réng su vo hiéu,
hay bo hodc cham dut hop dong bao dam khong 1am mat hiéu luc ctia hgp dong c6 nghia
vu duoc bao dam. Tuy nhién, khi hop déng c6 nghia vu duoc bao dam cham dut hodc bi
hay bo, diéu nay co6 thé dan t6i hé qua phap 1y ddi v6i hop dong bao dam, nhu viéc hop
ddng thé chap trd nén vo hiéu hodc bién phap bao dam méat hiéu luc thyc tién.
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Thit ba, phdp ludt vé xir Iy tdi san bdao dam la bat ddng san hinh thanh trong
twong lai dwoc hinh thanh mudn, phdn dnh qud trinh chuyén déi tir nén kinh té ké
hoach hod tdp trung sang kinh té thi truong.

Trén thé gidi, phap luat vé BDS HTTTL va xir 1y tai san bao dam la BDS
HTTTL duoc hinh thanh kha sém & mot sb quéc gia. Vi duy, tai Hoa Ky, khai niém
mua BDS HTTTL "off-plan" hoic "off-the-plan" khong duoc phd bién nhu & mot s6
qudc gia khac nhu Australia hodc Anh. Cac hinh thtc giao dich mua ban BDS
HTTTL di xuat hién tir cudi thé ky XIX véi cac du an phat trién cong déng, noi ngudi
mua c6 thé dit mua cac bat dong san dua trén ké hoach hoic mo phong kién truc trude
khi tai san dugc hoan thién thuc té. (Saiz & Miranda, 2017). Song song v&i d6, phap
luat vé thé chap va xtr Iy tai san thé chap ciing duoc xay dung va phat trién tir rat som,
mac du cé sy khac bi¢t 16n gitra cac bang tai Hoa Ky do khong c6 mot bo luat théng
nhat chung. Chang han nhu John L.Merriam 1a mot trong nhitng nha phét trién Khu
phé St.Paul tai bang Minnesota da dua ra quy dinh rang mot ngdi nha trong khu phé
c6 gia khong dudi 1.500 USD sé& duoc xdy dung trong mua xay dung dau tién. Mot To
bao 1888 luu y rang bién phap ndy "sé dam bdo cho nguoi mua ddu tién rang noi nady
sé dwoc xay dung va ho sé khong bi bo lai mot minh voi ngoi nha cua minh trén thao
nguyén" (Zellie, 2001). Bén canh 46, “viéc mua cdc can ho trong cac dw an chung cw
truGe khi hoan thanh xdy dung ciing bat dau dau xudt hién vao cudi nhitng nam 1960
va 1970 & Connecticut” (Multifamily Planning, 2019).- Pén nhitng nam 1980, céac
chung cu moi bat dau pho bién, tuy nhién thoi diém nay, ddy van 1a loai hinh nha ¢
m&i va thu hat mot phan nho dan sé tai dat nude nay. Nam 1990, do suy thoai kinh té,
linh vuc xdy dung bi anh hudng dan dén viéc xay dung cac cin ho chung cu moi da
giam dang ké & Connecticut va trén toan qudc. Tuy nhién, dén nay, loai hinh nha ¢
chung cu van tiép tuc déng mot vai tro quan trong trong nguon cung nha & cho dai bd
phan nguoi dan Hoa Ky (Toronto City Planning, 2020). Phap luat thé chap BPS va xir
Iy tai san thé chip cia Hoa Ky ciing hinh thanh sém (thé ky XIX) va co sy da dang,
khac biét gita cac bang. Bat chap it nhat bon nd lyc khac nhau trong thé ky qua nham
tao ra mot bo luat thé chap thong nhat, cac khoan thé chap ngay nay tiép tuc bi chi
phéi boi mot bo luat rat da dang ciia cac bang (Ghent, 2012).

So v6i cac qudc gia trén thé gidi, phap ludt vé xu 1y tai san bao dam 1a BDS
HTTTL tai Viét Nam ra doi mudn va chiu anh hudng 16n tir qué trinh chuyén ddi nén
kinh té tir ké hoach héa tap trung sang nén kinh té thi truong ctia Nha nuéc. Trong
giai doan cubi ctia thap ky 80 cua thé ky XX, khi nén kinh té con tuan theo mé hinh
ké hoach hoa tap trung, cac giao dich ty nguyén va tu chiu trach nhiém gitta cac chu
thé binh dang vé quyén lgi va nghia vy hau nhu khong t6n tai va diéu d6 dong nghia
v6i thuc té, & nudce ta, thoi ky nay khong co phap luat vé dang ky giao dich bao dam.
Tinh trang nay kéo dai cho dén cubi thap ky 80, khi Viét Nam bat dau thuc hién qua
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trinh chuyén ddi nén kinh té. Piéu ndy dugc minh ching bdi viéc ban hanh cac Phap
lénh nhu Phap 1énh hop dong kinh té vao nim 1989 va Phap lénh hop dong déan sy
vao nam 1991. Pay 1a 1an dau tién nhitng bién phap bao dam dé thuc hién cac nghia
vu phét sinh tir hop dong kinh té nhu thé chip tai san, cAm cd va bao lanh tai san va
phat sinh tir hop dong dan sy nhu thé chap tai san, cAm cb tai san, bao lanh va dit coc
duoc luat hoa trong van ban ctia Nha nudec.

Tuy nhién, do tu duy kinh té theo mo hinh ké hoach hoa tap trung va su thiéu hut
su da dang, su séng dong trong thuc tién doi séng kinh t& va dan sy khi Viét Nam
budc vao giai doan dau cia xay dung nén kinh té thi truong, da anh huong dén cach
tiép can cua phap luat d6i voi giao dich bao dam trong thoi ky nay (Tra, 2021).

Thir tw, phdp ludt vé xir Iy tdi san bdo dam la bat dong san hinh thanh trong
twong lai hwéng t6i can bang loi ich gifta cdc bén va bao vé loi ich cong dong.

Mot trong nhing dic diém noi bat caa phap luat vé xir Iy tai san bao dam 1a BDS
HTTTL 1a chu trong dén viéc can bang loi ich giita cac chu thé tham gia giao dich va
bao vé loi ich cong dong. Phap luat diéu chinh viéc xtr 1y tai san bao dam la BDS
HTTTL khong chi nhdam bao vé quyén loi ciia cic bén tham gia giao dich ma con
huong dén viec duy tri trat tu, su on dinh va phat trién bén viing cua thi truong BDS.
Pic diém nay thé hién & viéc phap ludt can bang lgi ich giita cac bén trong giao dich
bao dam va bao vé loi ich cong ddng thong qua cac quy dinh minh bach va cy thé.

Trude hét, phap luat hudng dén viée can bang loi ich giita cac bén tham gia giao
dich bao dam, bao gém bén nhan bao dam, bén bao dam, ngudi mua tai san (néu co
chuyén nhugng), va cac bén thir ba lién quan. Poi véi bén nhan bao dam, cac quy
dinh phap luat bao vé quyén uu tién thanh toan tir gia trj tai san bao dam trong truong
hop tai san bi xur 1y.

Quyén uu tién thanh toan khong chi dong vai tro nhu mot co ché giam thiéu rui
ro tin dung, ma con tao dong luc thuc déy cac to chuc tin dung tich cuc tham gia vao
thi truong BDS HTTTL. Trong hoat dong cho vay, viéc thu hdi von 1a yéu t6 then
chét, do d6 phap luat vé cho vay cta cac to chirc tin dung ddi v6i khach hang luén yéu
cau phai thyc hién cac diéu kién vé bao dam tién vay. Pé dam bao kha ning thu hdi
cac khoan tin dung da cép, phap luat vé bao dam thuc hién nghia vu trong hoat dong
cap tin dung cin quy dinh linh hoat cic phuong thirc xir 1y tai san bao dam, tir d6 giup
t6 chirc tin dung chi dong va kip thoi thu hoi von khi can thiét (Luwong et all, 2015).
BDS HTTTL la loai tai san bao dam dic biét, do mot sb dic trung nhu: chua hinh
thanh tai thoi diém bao dam hodc da hinh thanh nhung chua duoc cap Gidy ching
nhan quyén sé hitu. Do d6, phap luat vé xir Iy tai san bao dam 1a BBS HTTTL gop
phan dam bao quyén va loi ich ctia cac bén chu thé, dic biét 13 quyén lgi ciia bén nhan
bao dam.
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Bén canh do6, phap luat cling quy dinh rd nghia vu cua bén bdo ddm, dam bao tai
san dugc hoan thién theo cam két va dap tng cac diéu kién phap 1y can thiét. Diéu nay
g6p phan giam nguy co tranh chip va bao vé quyén loi ciia cac bén lién quan. Dbi véi
ngudi mua tai san, phap luat yéu cau bén bao dam cung cap ddy du thong tin vé tinh
trang phap 1y va thyc té cia tai san, tao co s& phap 1y viing chic dé bao vé quyén so
hiru. Pong thoi, quyén loi ctia cac bén thir ba lién quan ciing dugc bao vé thong qua
cac quy dinh minh bach vé quyén va nghia vu trong giao dich bao dam.

Ngoai viéc bdo v¢ loi ich cua cac bén tham gia giao dich, phap luat con dong vai
trd quan trong trong viéc duy tri sy 6n dinh cua thi truong BDS. Thi trudng BPS khong
chi ¢6 ¥ nghia kinh té ma con mang tinh x3 hoi sdu sac, lién quan truc tiép dén niém tin
ctia cac chi thé kinh té va cac nha dau tu. Vi vay, phap luat yéu ciu cac quy trinh xir Iy
tai san bao dam phai dugc thuc hién minh bach va dung phap luat. Cac quy dinh vé
dang ky giao dich bdo dam, cong khai thong tin, va gidm sat qua trinh xur 1y khong chi
gitip giam thiéu nguy co xung dot ma con dam béao tinh minh bach cua thi truong.

Bén canh d6, phap luat vé xtr Iy tai san bao dam con duoc thiét ké dé phong ngira
cac rii ro mang tinh hé théng. Viée xir Iy tai san bao dam néu khéng dugc thuc hién dang
phap luat c6 thé dan dén sy bat on trén thi truong BPS, gy tic dong tiéu cuc dén hé
thong tin dung va nén kinh té ndi chung. Do d6, cic quy dinh phap luat khong chi tap
trung vao quyén va nghia vu ciia cdc bén ma con yéu ciu su tham gia ciia cac co quan
quan 1y nha nude dé dam bao qué trinh xir 1y tai san dién ra minh bach va khach quan.

Tir gbc do tiép can trén, theo quan diém cua tac gia thi phap luat vé xur 1y tai san
bao dam 1a BDS HTTTL hién nay 1a mot hé thong quy pham phép luat phuc tap, duoc
xay dung dua trén su két hop cua nhiéu linh vuc nhu phap luat vé tai san, BDS, giao
dich dam bao va xir Iy tai san bao dam. Cac quy dinh nay chu yéu duoc xac lap trén
co s& thoa thuan giita cac bén trong hop dong bao dam, cho phép bén nhan bao dam
c6 quyén xir 1y tai san dé bao vé quyén loi néu bén bao dam vi pham nghia vu. Tuy
nhién, hé théng phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL van con phan tan,
thiéu mot khung phap 1y thong nhat, din dén kho khan trong 4p dung thuc tién va tiém
an rui ro phap 1y cho cic bén tham gia giao dich. Dudi goc d6 phéap luat, can tiép tuc
hoan thién, b6 sung cac quy dinh nham ning cao tinh minh bach, hiéu qua va bao vé
quyén loi hop phap cua cac chu thé, dong thoi thiic ddy su phat trién lanh manh, bén
virng cua thi truong BDS va tin dung.

2.2.2. Vai tro ciia phdp ludt vé xir Iy tai sin bdo dam la bdt dong sin hinh
thanh trong twong lai

Phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL dong vai tro quan trong trong
viéc bao vé quyén loi cac bén, tao moi trudng phéap 1y an toan, kiém soat hoat dong
giao dich, bao vé bén tht ba va gop phan phat trién kinh té - xa hoi. Pay 1a nén tang
khong thé thiéu dé thi truong BDS phat trién lanh manh, minh bach va bén viing.
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Thit nhdt, bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia cdc bén trong quan hé bao dam

Trong quan hé bao dam, quyén va loi ich ciia cac bén 13 nén tang cua tinh hop
phap va hiéu qua cua giao dich. Bdi voi BDS HTTTL, viée bao vé quyén nay mang
tinh dédc thu va cép thiét, bai ban chét cua tai san chua hoan thién tao ra rui ro phap ly
va kinh té cao hon so védi cac tai san hién hiru. Viéc bao vé quyén va loi ich hop phap
trong bdi canh nay khong chi gidi han ¢ viéc bao vé quyén thu hdi gia tri tai san ma
con bao gém kha nang dy doan, kiém soat va dam béo trat tu trong qua trinh thuc hién
bao dam.

Bén nhan bao dam, thudng 1a chii no hodc to chiic tin dung, ¢ quyén ky vong
duoc hién thuc hoa gia tri tai san bao dam khi nghia vu bdo dam bi vi pham. Tuy nhién,
v6i BDS HTTTL, quyén nay ton tai dudi dang quyén ky vong, phu thudc vao tién trinh
hinh thanh va hoan thién tai san. Do d6, viéc bao vé quyén cua bén nhan bdo dam
khong chi lién quan dén kha nang thu hoi gia tri ma con doi héi co ché minh bach, xac
dinh 16 thoi diém quyén co6 thé thuc hién, tir d6 han ché rii ro phap 1y va tranh chap
gitra cac bén.

Nguoc lai, quyén va loi ich ctia bén bao dam, chi dau tu hodc nguoi mua, cling
can dugc bao vé mot cach hop 1y. Trong giai doan tai san chua hinh thanh hoan chinh,
néu quyén cua bén nhan bao dam duoc thuc thi mdt cach tuy tién, ngudi bao dam co thé
chiu thiét hai vé mat kinh té hodc mat quyén kiém soat d6i véi tai san ctia minh. Vi vay,
bao vé quyén cta ngudi bao dam bao gdm kha ning kiém soat tai san, quyén thoa thuan
vé cach thirc xir ly va dam bao rﬁng nghia vu chi dugc thuc hién khi cac diéu kién hop
ly vé tién d6 va hinh thirc tai san duoc dap ung. Piéu nay vira bao vé loi ich truc tiép
cuia nguoi bao dam, vira duy tri trat tw va minh bach trong quan h¢ bao dam.

Viéc can bang quyén va loi ich giita cac bén 1a yéu to quyét dinh dé hé thong
bao dam van hanh hiéu qua. Quyén ciia bén nhan bao dam can twong xtng véi kha
nang thyc té cta tai san, trong khi quyén cia nguoi biao dam phai dugc ton trong cho
dén khi nghia vu phat sinh. Can bang nay tao ra mot moi trudong phap 1y 6n dinh, giup
cac bén du doan dugc két qua xir 1y tai san va han ché tranh chap. Pong thoi, né dam
béo rang ca quyén va nghia vu déu dugc thuc hién trén co s& cong bang va hop 1y,
phu hop véi gia tri thuc cua tai san.

Viéc bao vé quyén va loi ich hop phép trong quan hé bao dam véi BBS HTTTL
con mang ¥ nghia kinh té va xa hoi quan trong. Khi cic bén tham gia giao dich nhan
thirc dugc réng quyén lgi cia ho dugc bao vé mot cach minh bach, ho s€ tham gia thi
truong mot cach an tdm va co trach nhiém. Piéu nay khong chi thuc day hiéu qua huy
dong von va phat trién du 4n BPS, ma con gop phan giam thiéu rui ro tranh chip va
6n dinh thi truong. Nhu vy, bao vé quyén va loi ich hop phap khong chi 1a yéu cau
phap 1y ma con 1a nguyén tac co ban dam bao tinh bén viing va hiéu qua ctia quan hé
bao dam trong thyc tién kinh té - xa hoi.
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Thit hai, han ché rii ro phdp Iy va kinh té trong giao dich bdt dong sdan hinh
thanh trong twong lai

Giao dich BDS HTTTL vén mang tinh chit phtrc tap hon so voi giao dich bat
dong san hién hiru do tai san chua hoan thién, gia tri con phuy thudc vao tién do xay
dung, kha niang hoan thanh du an va diéu kién kinh té - thi trudng. Chinh tinh “chua
hién hiru” nay tao ra rai ro phap ly va kinh té dic thu, doi hoi mot co ché bao vé
quyén loi cac bén tham gia va giam thiéu nguy co that thoat vén, tranh chip hodc suy
giam gia tri tai san.

Trudc hét, vé rai ro phap 1y, BDS HTTTL dé phat sinh tranh chp vé quyén so
hitu, quyén chuyén nhugng, hodc quyén nhan tai san khi dy 4n chua hoan thién. Theo
Iy luan cta cic nha nghién ciru, quyén d6i voi tai san chua hinh thanh ton tai dudi
dang quyén ky vong (expectancy right), ttrc 1a quyén thuc thi s& duoc kich hoat khi tai
san hinh thanh va cé gia tri xac dinh (Tap & Linh, 2021). Do d6, viéc xac dinh va bao
vé quyén nay trudc cac bén thir ba, ciing nhu dam bao kha ning thyc hién quyén mot
cach minh bach, 1a diéu kién tién quyét dé han ché rui ro phap 1y.

V& rui ro kinh té, gia tri BDS HTTTL phuy thudc vao nhiéu yéu t6 chua chic
chan: tién d6 xay dung, chi phi phat sinh, chat lwong hoan thién va bién dong thi
truong. Néu cac bén khong co co ché rd rang dé phan bo rai ro va xir 1y tai san khi
nghia vu bi vi pham, kha nang thiét hai kinh té 1a rt cao. Ly luan kinh té vé giao dich
bao dam cho réng, cac bén phai dugc trang bi co ché dy bao va bao vé loi ich thong
qua cic cong cu nhu quyén uu tién xtr 1y tai san, phan tang quyén va phuong thic
dinh gia phu hop (Benjamin et all, 2017).

Viéc han ché rui ro phap 1y va kinh té khong chi bao vé quyén loi truc tiép cua
chii thé ma con tao niém tin va 6n dinh cho thi truong BDS. Khi cac bén hiéu 16
quyén loi va nghia vu ctia minh, ho sin sang tham gia cac giao dich BBS HTTTL véi
murc d6 rui ro c¢6 thé kiém soat, tir d6 thuc day huy dong von, ddy nhanh tién do xay
dung du 4n va giam kha ning tranh chap.

Theo quan diém cua tac gia, han ché rii ro phéap 1y va kinh té trong BBS HTTTL
12 mot nguyén tic to chirc quan trong trong co ché giao dich bao dam, bai né lién két
ba yéu tb: quyén loi cua bén nhan bao dam, quyén loi cua bén bao dam, va trat tu
phap ly trong giao dich. Su tuong tac nay tao ra mot mang ludi bado vé kép, vira bao
vé quyén loi hop phép, vira diéu chinh hanh vi kinh té ciia cac bén tham gia, gitp giao
dich BDS HTTTL tr& nén an toan, minh bach va bén viing.

Thir ba, bao vé quyén loi cua bén thu ba lién quan va trdt tw giao dich

Trong céac giao dich BDS HTTTL, bén thir ba lién quan - bao gdm nguodi mua
thir hai, nha dau tu, cic dbi tac tai chinh, hodc cac chu thé lién quan dén quyén sir
dung dat - dong vai tro quan trong trong viéc duy tri tinh minh bach va trat ty thi
truong. Cac quyén loi ciia bén thir ba khong chi lién quan truc tiép dén viée dam bao
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quyén so hitu hay loi ich kinh té ctia ho, ma con phan anh su 6n dinh phéap 1y va hiéu
qua ciia toan b hé thong giao dich bao dam.

Diém dic thu caa BDS HTTTL 1a tai san chua hoan thién vé mat vat 1y, ddn dén
su khong chic chin vé quyén so hitu, quyén tiép can va kha ning thuc hién nghia vu.
Trong bdi canh ndy, néu quyén loi ciia bén thtr ba khong dugc bao vé, cac giao dich
c6 thé trd nén map mo va rii ro tranh chap tiang cao. Theo 1y luan cua Benjamin va
cong sy thi, viéc xac dinh quyén lgi cua bén thir ba 1a cong cu ddm bdao tinh minh bach
ctia quyén ddi véi tai san tuong lai, tir d6 1am giam xung dot giita cac bén va nang cao
du doan phép ly (Benjamin et all, 2017).

Viéc bao vé quyén loi ciia bén thi ba cling gin lién voi nguyén tac trat ty giao
dich. Cac giao dich bao dam v6i BDS HTTTL thuong lién quan dén nhiéu chi thé va
nhiéu 16p quyén: chi dau tw, ngudi mua, nha dau tu thir cp hodc t6 chirc tai chinh.
Néu cac quyén loi cia bén thir ba khong duoc bao vé, nguy co xung dot quyén uu tién
s& gia tang, lam giam hiéu qua thi truong va tao ra rii ro phap 1y cho tat ca cac bén
lién quan. Do d0, bao vé quyén loi cua bén thir ba khong chi 1a quyén loi riéng 1é, ma
con 1a co ché duy tri trat ty thi truong, bao dam cac giao dich dién ra minh bach, du
doan duoc két qua, va han ché sy kién tranh chép.

Ngoai ra, tir goc nhin kinh té hoc, viéc bao vé quyén loi ctia bén thir ba gop phan
taing niém tin ctia nha du tu va khuyén khich sy tham gia vao thi truong BPS
HTTTL. Khi cac bén thir ba nhan thirc ré“lng quyén lgi ctia ho dugc xéac lap mot cach
minh bach va c6 co ché bao vé, ho s& tham gia cac giao dich v&i mirc do rai ro co thé
kiém soat. Piéu nay khong chi 1am tang tinh thanh khoan cua thi trudng ma con thic
day huy dong von, trién khai dy an va phét trién kinh té bén vimg (Thomas, 2011;
Oanh, 2020).

Bao vé quyén loi cia bén thtr ba lién quan 1a mot yéu to thiét yéu trong céu tric
phap 1y va kinh té cua giao dich BDS HTTTL. N6 vira dam bao quyén loi hop phap
clia cac chi thé phu thudc, vura duy tri trat tu giao dich, tir d6 tao ra moi truong thi
truong minh bach, 6n dinh va hiéu qua. Quan diém nay nhan manh rﬁng hiéu qua
phap 1y va 6n dinh kinh té cua cac giao dich BDS HTTTL phu thudc vao kha ning can
bang quyén loi giita bén nhan bao dam, bén bao dam va cac bén thir ba lién quan.

Thir tw, cdn bang loi ich va giam rii ro hé thong trong giao dich bat dong
sanhinh thanh trong twong lai

Trong céc giao dich bao dam véi BDS HTTTL, viéc can bang lgi ich giita céc
bén va giam rai ro hé thdng 12 nguyén tic han 1am cbt 18i, vira dam bao quyén loi hop
phap cua ting chu thé, vira duy tri 6n dinh va hiéu qua cua thi truong. BDS HTTTL
von c6 dic diém 1a tai san chua hoan thién, gia tri va quyén s6 hitu chua hién hitu
hoan toan, do d6 hé théng giao dich dé bi tac dong boi cac rui ro phéap 1y, kinh té va
thi truong.
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Can bang loi ich doi hoi quyén va nghia vy cua cic bén phai dugc phéan chia hop
ly. Bén nhén bao dam can c6 quyén hién thuc hoa gia tri tai san bao dam khi nghia vu
bi vi pham, trong khi bén bao dam cin dugc dam bao quyén kiém soat va han ché rui
ro thiét hai do tai san chua hoan thién. Déng thot, quyén lo1 cua cac bén thur ba, nhu
nha dau tu thir cdp hodc cac dbi tac kinh té lién quan, phai dugc bao vé dé duy tri trat
tu giao dich va giam xung dot quyén wu tién (Benjamin et al., 2017). Khi quyén loi
clia cac bén dugc cin bang hop 1y, hé théng giao dich trd nén minh bach, du doan
duoc két qua va han ché kha ning tranh chip.

Viéc giam rui ro hé théng trong giao dich BBS HTTTL xuét phat tir kha nang
quan 1y va phan tang quyén bao dam. Ly luan kinh té vé biao ddam nhan manh rang rui
ro hé théng khéng chi 13 rui ro riéng 1é cta ting giao dich ma con 1a nguy co tac dong
lan toa t6i toan bo thi truong (Oanh, 2020). Bing cach thiét 1ap co ché phan ting
quyén, trong d6 cic bén nhan bao dam c6 thu ty uvu tién rd rang, va phan bo trach
nhiém gitta chu dau tu, ngudi mua va cic bén thi ba, rii ro tong thé cua thi truong co
thé dugc giam thiéu. Hé qua 1a cac giao dich BDS HTTTL dién ra trén nén tang 6n
dinh va tin cdy, giup thi trudong phat trién bén viing.

Ngoai ra, can bang loi ich va giam rii ro hé thdng con ¢6 tic dung ting cuong
niém tin cua nha dau tu va nguoi mua, dong thoi nang cao tinh thanh khoan cua céc
du an BDS HTTTL. Khi cac bén nhan thic duoc ré“lng co ché bao dam quyén loi cua
ho hoat dong hiéu qua, ho sin sang tham gia giao dich véi muc rii ro kiém soat duoc.
Pay 1a yéu t6 quan trong dé thi truong BPS HTTTL trd nén du doan dugc va ¢ kha
ning huy dong von hiéu qua, tir d6 thuc day phét trién kinh té va 6n dinh xa hoi
(Thomas, 2011).

Can bang loi ich va giam rui ro hé thong trong giao dich BBS HTTTL khéng chi
1a nguyén tic han 1am dé diéu chinh quan hé bao dam, ma con 1a yéu té chién lugc
gitip duy tri trat ty, minh bach va hiéu qua kinh té ciia toan bo thi trudng. Nguyén tic
nay lién két chit ché quyén lo1 ctia bén nhan bao dam, bén bao dam va cac bén thur ba,
tao ra mot hé théng giao dich 6n dinh, bén virng va c6 kha nang du doan.

2.2.3. Nji dung diéu chinh phdp ludt vé xir Iy tai sin bdao dam la bit djng sin
hinh thanh trong twong lai

2.2.3.1. Diéu kién phdt sinh quyén xir Iy tai san bdo dam la bat dong san hinh
thanh trong twong lai

Piéu kién phét sinh quyén xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL duoc hiéu 1a
nhimg su kién phap 1y lam xuét hién quyén cta bén nhin bao dam trong viéc hién
thuc hoa gia tri tai san nham thanh toan nghia vu bi vi pham. D4y 1a noi dung trung
tam cta phap luat giao dich bao dam, boi ddi tugng dugc xtr 1y 1a loai tai san chua
hoan thién hodc tham chi chua ton tai tai thoi diém xac 1ap bdo dam - qua d6 lam gia
tang dang ké do phuc tap cua co ché kich hoat quyén xu 1y.
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Khi khao ctru phép luat so sanh, c6 thé nhan thy cic hé thong phap luat hiu nhu
khong xdy dung tiéu chi riéng cho BBS HTTTL ma 4p dung thong nhat cac cin cir
phat sinh quyén xtr 1y d6i voi moi loai tai san bao dam. Tuy nhién, trong thyc tién ap
dung, BDS HTTTL tu than dat ra yéu cau bod sung vé diéu kién phap ly cua tai san, tao
nén su khac biét dang ké so véi tai san hién hiru.

Trén nén tang d6, phap luat vé xtr Iy BPS HTTTL hinh thanh tir hai nhom diéu
kién co ban:

(i) Diéu kién lién quan dén vi pham nghia vu

Quyén xu ly chi duoc kich hoat khi nghia vu bao dam khong dugc thuc hién
hozc thyc hién khong dung han. Cac yéu t6 cAu thanh vi pham bao gom: thoi diém
dén han, mtrc do vi pham, tinh chit cua vi pham, va su kién phap 1y kich hoat quyén
xtr 1y. Pay 1a cin ctr phd bién trong phap lut cac qudc gia nham bao dam tinh minh
bach va kha nang du béo trong giao dich.

Ngoai cac nghia vy thanh toan, nhiéu hé théng phap luat con cong nhan vi pham
diéu kién hop dong - nhu st dung von vay sai myc dich - 13 cin ¢t xt 1y tai san.
Ching han, phap luat Trung Qudc (Piéu 203 Luat Hop dong; Piéu 35, 37 Luat Ngin
hang thuong mai) trao cho bén cho vay quyén chdm dit hop dong va thu hdi ng trudce
han khi bén vay sir dung von sai myc dich. Céc t6 chirc tin dung qubc té ciing duy tri
thong 1& nay nhu mot co ché kiém soat rui ro va bao vé khoan cho vay.

(ii) Piéu kién lién quan dén trang thdi phdp 1y cua tdi san

Dic thu cua BDS HTTTL 1a tai san c6 thé chua hoan thién hodc chua ton tai,
nén phap luat yéu ciu tai san phai dat ngudng phap 1y tdi thicu trude khi duge xu 1y.
Ngudng nay thuong bao gdm: tinh hop phéap cua dy an, tinh trang dat dai va xay dung,
tién do thi cong, kha nang hinh thanh tai san theo hop dong, hodc diéu kién xac l1ap
quyén s¢ hitu theo phap luat chuyén nganh.

Chi khi tai san dat mirc do xac dinh vé phép 1y, quyén xir Iy méi co6 thé thyc thi
mot cach hop phap va hiéu qua. Piéu kién ndy phan anh ban chat “tai san dang hinh
thanh” va tranh nguy co xtr 1y tai san chua c6 kha nang dinh gi4 hoac hién thyc hoa.

Tong hop hai diéu kién trén cho thdy phap luat ap dung co ché hai ting kiém
sot: (i) vi pham nghia vu va (ii) kha ning phap 1y cua tai san. Co ché nay khong chi
bao vé quyén ciia bén nhan bao dam, ma con can bang loi ich ctia bén bao dam va gii
vitng trat ty an toan phap 1y cua giao dich. Py ciing 1a diém phan biét ¢t 16i giira xir
1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL va xtr Iy tai san hién hitu, vén khong phu thudc vao
qué trinh hinh thanh tai san hay mic d0 hoan thién cua dy an.

2.2.3.2. Quy dinh vé chii thé va pham vi quyén - nghia vu trong qud trinh xi Iy tdi
san bdo ddm la bat déng san hinh thanh trong twong lai

Phap luat vé& xur 1y tai san bao dam 14 BDS HTTTL diéu chinh mét ciu trac chi
thé phtrc hop hon so véi tai san hién hiru, do tai san chua hoan thién, quyén tai san ton
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tai dudi dang ky vong, va kha nang hién thyc hoa phu thudc vao nhiéu mét xich khac
nhau trong chudi hinh thanh tai san. Tinh da tang va su phu thudc 1an nhau giita cac
chu thé khién viéc phan dinh quyén - nghia vu trong qua trinh xur 1y tro thanh noi
dung diéu chinh trong tim ctia phap luat.

(1) Bén nhdn bdo dam: chii thé trung tam ciia co ché xir Iy

Bén nhan bao dam (thuong 13 to chic tin dung hodc chii ng c6 bao dam) giit vai
tro chii dao trong viéc kich hoat, to chirc va quyét dinh phuong thic xir 1y tai san.
Phép luét trao cho ho cac quyén thiét yéu nhu quyén thu giit, quyén yéu cau ban giao
hd so - tai san, quyén dinh doat va quyén lwa chon phuong thirc xtr 1y phu hop véi
trang thai phap ly caa BBS HTTTL.

Tuy nhién, quyén nay khong phai tuyét d6i; di kém 14 nghia vy thong béo, bao
quan tai san, minh bach héa qua trinh xir 1y va bao dam tinh cong bang ddi véi cac
chu thé co quyén loi lién quan. Do tinh bat dinh cia tai san twong lai, bén nhan bao
dam 1a chu thé chiu rai ro phap 1y 16n nhat, bdi kha nang hién thuc hoa gia tri phu
thudc dang ké vao tién do, phap 1y du an va mic do hop téc ciia chu dau tu.

(2) Bén bdo dam: chii thé tao ldp nguén quyén tdi san twong lai

Bén bao dam (c6 thé 1a chu dau tu, ngudi mua hodc chi s¢ hitu twong lai) 14 chu
thé khoi tao quyén tai san bao dam. Ho mang nghia vu co ban 1a bao dam sy hinh thanh
clia tai san twong lai va thyc hién cac cam két da thoa thuan trong hop dong bao dam.

Nghia vu cung cap thong tin, phdi hop, ban giao hd so va thyc hién cac thi tuc
phap 1y phat sinh 1a diéu kién quan trong dé bao dam tinh xuyén subt ctia qué trinh xir
Iy. Su thiéu hop tac ctia bén bao dam co thé 1am dinh tré hodc vo hiéu hoa viée xir 1y,
do tai san chua hoan thién can sy hd trg cta chinh chu thé tao 1ap no.

(3) Chui dau tw dw dn: chii thé c6 anh hwéng quyét dinh dén khd ndng xir 1y

Mic du khong ludn 13 bén bao dam, chi dau tu 1a chi thé nim gilt quyén kiém
soat qua trinh hinh thanh tai san, tir tién do xay dung, chit lugng cong trinh dén hod so
phap 1y. Do d6, kha ning xtr Iy tai san phu thudc rat 1on vao su hop tac va trach nhiém
ctia chil dau tu.

Phép luat thuong quy dinh trach nhiém cia chii dau tu trong viéc: (1) cung cap
thong tin day du, trung thuc vé tinh trang phap 1y va tién d6 du an; (2) ky xac nhan
hozc phdi hop thuc hién thu tuc chuyén nhugng, ban giao tai san; (3) bao dam quyén
ctia bén nhan bao dam dugc ké thira day du quyén ciia bén mua trong hop dong.

Pbi voi BBS HTTTL, chu dau tu 1a “diém nghén” c6 thé quyét dinh hoan toan
viée xur 1y co thé thuc hién duoc hay khong.

(4) Céc chii thé lién quan: thiét Idp cdc tang gid tri trong qud trinh xir Iy

Ngoai hai chu thé chinh, qua trinh xtr Iy BBS HTTTL con c6 su tham gia cia:
ngudi mua nha hodc ngudi nhin chuyén nhuong hop dong; to chic tham dinh gia; t6
chtrc dau gia tai san; nha thau xay dung; co quan quan Iy nha nuéc; cha thé dong bao
dam hodc c6 quyén wu tién khac.
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Céc chi thé nay tham gia ¢ nhitng giai doan khac nhau - tir dinh gia tai san, xac
dinh hiéu lyc d6i khang cua quyén bao dam, dén chuyén giao quyén s hitu sau khi tai
san dugc hinh thanh. Pac biét, trong boi canh tai san chua hoan thién, t6 chirc thim
dinh gia va dau gia dong vai tro xac nhan gia tri thi truong ¢ trang thai “phi hién hiru”,
lam co s& bao dam cho tinh cong khai va minh bach cuia viéc xir 1y.

(5) Cdu triic quan hé da chii thé va yéu cau phéi hop lién théng

Khac véi tai san hién hitu - noi quan hé xir Iy chi1 yéu 14 quan hé hai bén - BDS
HTTTL thiét 1ap mot mang ludi quan hé da tng: tir quyén tai san twong lai, qua trinh
hinh thanh tai san, dén dinh gia va chuyén nhwong. Mdi ting gia tri yéu cau sy phdi
hop cua céac chu thé khac nhau; bt ky su gian doan nao cia mdt chu thé cling c6 thé
1am té liét toan bo co ché xir 1y.

Vi vay, phap luat khong chi phan dinh quyén — nghia vu ma con quy dinh co ché
diéu phdi trach nhiém, hiéu lyc d6i khang cta quyén bao dam va pham vi wu tién thanh
toan nham giam thiéu rui ro phat sinh do su phu thudc 14n nhau giita cac chu thé.

2.2.3.3. Phuwong thirc xit Iy tai san bao dam la bat déng san hinh thanh trong
twong lai

Phuong thitc xtr 1y tai san bao dam l1a BDS HTTTL dugc hiéu 1a cac thic
phéap 1y nham dinh doat tai san bao dam dé bu dap quyén lgi cho bén nhan bao dam
khi nghia vu dugc bao dam bi vi pham. Thuc chat, két qua cua hoat dong xur ly nay
ludn huéng t6i viée chuyén ddi gia tri cua tai san bao dam thanh tién, qua d6 bao
dam cho bén nhan bao dam thu hdi duoc gia tri tuong duong voi nghia vu ma bén
bao dam da cam két. Viéc xtr 1y tai san bao dam khong nham muc dich kinh doanh
thu lgi cho bén nhan bdo ddm ma la mot nguyén tdc co ban dé bao vé quyén va loi
ich hop phép cua cac bén trong giao dich bado dam, dac biét ddi voi céc tai san chua
hoan thién nhu BDS HTTTL.

Phap ludt vé xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL phai xdy dung co ché xir Iy
tuong thich vai tinh hai giai doan cua loai tai san nay: (1) giai doan tai san chua hinh
thanh day du, chi ton tai dudi dang quyén tai san; va (2) giai doan tai san da hinh
thanh phén hodc toan bd vai tu cach 1a mot tai san hiru hinh.

(1) O giai doan tai san chua hoan thién, d6i twong xir Iy 12 quyén tai san tuong
lai, phap lut can cong nhan va diéu chinh cac phuong thirc nhu: Chuyén nhuong hop
déng mua ban/thué mua; Chuyén nhugng quyén yéu cau giao tai san; Xu Iy quyén doi
ng va cac quyén phat sinh tir hop dong hop tac, thi cong hodc thoéa thuan véi chi dau
tu. Dic diém cua giai doan nay 1 tai san chua ton tai trén thyc té, nén phuong thirc xir Iy
mang tinh “triru tugng”, chu yéu dya vao hd so, cam két va tién do thuc hién du an.

(2) O giai doan tai san da hinh thanh, phap luat diéu chinh cac phuong thirc xir Iy
tuong tu nhu ddi véi tai san hién hiru, gdm: Ban du gia; Ban chi dinh; Nhan chinh tai
san dé thay thé nghia vu; Thuc hién cac phuong thirc xir Iy khac theo thoa thudn va
theo BLDS.
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Thir nhét, bdn tai san bio dam la bit dong sin hinh thanh trong twong lai

Ban tai san bao dam la phuong thirc phd bién nhét khi xir Iy BBS HTTTL, do
trang thai tai san co thé thay doi theo thoi gian. Viéc lya chon phuong 4n ban phu
thudc vao thyc trang BDS tai thoi diém xtr 1y. Néu tai san chua hinh thanh hodc chua
duoc cap Gidy chimg nhan quyén so hitu, bén nhan bao dam thuong chuyén nhugng
hop dong mua ban hodc cac hop dong xac 1ap quyén tai san. Phuong thirc nay pho
bién tai cac du an BDS, khi t6 chirc tin dung chuyén nhuong hop déng mua ban cin
ho HTTTL cho bén thir ba, v6i diéu kién hd so cap Gidy chimg nhan chua ndp cho co
quan nha nuéc c¢6 thAm quyén, dam bao tinh kha thi giao dich va tranh vudng mac
phép 1y khi ho so d3 ndp.

Uu diém cta phuong thirc ndy 13 quyén va nghia vu dugc bao luu, giup rat ngin
thoi gian va ting tinh linh hoat trong xt 1y tai san bao dam. Tuy nhién, qua trinh cip Gidy
chimg nhan thuong kéo dai, tiém an rdi ro vé phap 1y va hanh chinh, nhu gia mao gidy to
hoic cap gidy chimg nhan trai phap luat. Néu tai san da hoan thién va bén bao dam di xac
lap quyén sé hitu, bén nhan bao dam sé xir I theo quy dinh vé tai san hién hiru.

Han ché 1a quy dinh c6 thé khién bén bao dam tri hodn thuc hién nghia vy, anh
huong dén quyén loi ciia bén nhan bao dam. Khi tai san di hoan thanh va quyén so
hitu duoc xac 1ap, viée xtr Iy s& tudn theo quy dinh chung dbi véi tai san hién hitu.

Thir hai, nhin bit dng sin hinh thanh trong twong lai bio dim dé thay thé
cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao dam.

Bén nhan bao dam c6 thé nhan BBS HTTTL thay cho nghia vu ctia bén bao dam
thong qua hai phuong thirc: gan no (cén trir ng) va mua lai tai san bao dam.

Gan no 1a viéc bén bao dam chuyén giao quyén s¢ hitu tai san cho bén nhan bao
dam ma khong phai thanh toan phan chénh léch gi tri, 4p dung khi cic bén cé thoa
thuan ro rang trong hop doéng. Khac véi phap luat Viét Nam, phap luat Phap cho phép
cht ng ty quyét dinh gan no va yéu cau viéc nay phai qua Toa an.

P6i v6i mua lai tai san bao dam, giao dich phai dam bdo dinh gia khach quan
qua t6 chirc dinh gia doc lap. Néu tai san c6 gia tri cao hon nghia vy, bén nhan bao
dam hoan tra phan chénh léch cho bén bao dam; néu thap hon, bén bao dam phai bo
sung phan thiéu.

Thir ba, bin déu gid tai san bio dam la bt dpng san hinh thanh trong twong lai

Ban du gia tai san 1a hinh thirc ban cong khai ma ngudi tra gia cao nhat duoc
mua tai san. Khai niém nay dugc phap luat Viét Nam va nhiéu quéc gia nhu Trung
Quéc, Hoa Ky cong nhén, déu nhéan manh tinh cong khai, canh tranh va nguyén tac
nguoi tra gia cao nhat.

Ban dau gia tai san bao dam dugc ap dung khi cic bén khong dat duoc thoa
thuan vé phuong thire xir Iy hodc bén bao dam khong hop tac. Qua trinh ny phai tuan
thi quy dinh phap luat va phu hop véi timg loai tai san. Ddi voi BPS bao dam, ban
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dau gia 1a phuong thire xir Iy cha yéu. Néu khong phu hop, bén nhin bao dam cé thé
thu hoa loi, 1o1 tirc tir tai san bao dam.

Néu céc bén co thoa thuan vé dau gia va thu tuc cu thé, viéc xur 1y s€ theo thoa
thuan; néu khéng, phai tuan tht phap luit vé ddu gia. Quy dinh nay gitp cac bén chu
dong, tiét kiém thoi gian va chi phi.

Khi iy quyén cho doanh nghiép ban dau gia tai san, can phan biét doanh nghiép
nay chi thuc hién t6 chirc dau gia, con quyén xu 1y thudc vé bén bao dam hoidc bén
nhan bao dam theo hop dong hoic quy dinh phap luat. Viéc phan biét nay gitp xéac
dinh dung vai tro va trach nhi€ém cua cac bén lién quan trong qua trinh xtr 1y tai san
bao dam.

Dé bao dam tinh hop phap va kha thi, phap luat phai quy dinh rd trinh tu - tha
tuc xu ly, bao gém: yéu ciu thong bdo, xac dinh gia tri tai san, lya chon phuong thirc
xtr 1y, phan chia khoan thu va nghia vu cong khai thong tin. Pay 1a nén tang nham han
ché tranh chap va bao dam nguyén tic minh bach, cong bang trong xir 1y tai san.

2.2.3.4. Trinh tw, thi tuc xi Iy tai san bao dam la bdt dong san hinh thanh trong
twong lai

Theo Tir dién tiéng Viét, “trinh tu 1a su sép xép lan luot, th tu trude sau” (Vién
Ngon ngitr hoc, 2003), con “thu tuc 1a nhiing cong viéc cu thé phai thuc hién theo mot
trat tu nhat dinh, nham tién hanh mot cong viéc mang tinh chit chinh thirc” (Vién
Ngon ngit hoc, 2003). Nhu vay, trinh tu, thu tuc xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL
la tap hop cac budc, cac cong viéc can thuc hién theo tht tu nhat dinh dé xur 1y tai san
bao dam khi xuat hién cac diéu kién phap 1y cho viéc xir Iy. Cac budc niy co thé do
cac bén thoa thuan hodc tuan thu theo quy dinh phap luét. Quy trinh xur 1y tai san bao
dam duoc quy dinh trong phéap luat dan sy, 1a mot bd phan khong thé tach roi ciia ché
dinh vé tai san bao dam, nham dam bao sy minh bach, tuan thu cac nguyén tic phap ly
co ban va bao vé quyén lgi hop phéap cia cac bén lién quan. Vé co ban, trinh tu, thi
tuc xtr 1y tai sdn bdo dam la BDS HTTTL tuong tu voi quy trinh xtr 1y cac loai tai san
bao dam khac.

Thir nhit, théng bdo vé viéc xir Iy tai sdan bdo dim

Viéc thong bao vé xir 1y tai san bao dam khong phai 1a yéu cau bat budc trong
moi hé thdng phap luat. Tuy nhién, néu dugc quy dinh trong hop dong, day 1a mot noi
dung quan trong dé dam bao nguyén tic ton trong thoa thuan giita cac bén. Trong hé
thong phép luat Civil Law, thong bao vi pham thuong duoc xem 1a diéu kién can thiét
dé xéc 1ap tinh trang vi pham nghia vu cua con ng. Vi du, Diéu 284 BLDS DPric quy
dinh réng: “Néu sau khi nghia vy dén han, con ng khong thyc hién nghia vu sau khi
nhan dugc canh béo tir bén cho vay, thi nguodi nay s€ bi coi la vi pham vi da bi canh
bao” (Hiéu, 2019). Muc dich cua thong bao la canh bao con ng vé viéc cham thuc
hién nghia vu va tao diéu kién cho con no thuc hién nghia vy trong thoi han hop ly
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(thoi gian an han). Nguoc lai, trong hé thdng phap ludt Common Law, khong bét budc
phai c6 thong bao vi pham; nguyén tic chung 1a con ng phai thyc hién nghia vy ding
han, néu khong thi chil ng c6 quyén xtr 1y tai san bao dam ma khong can thong bao
trude, trir khi cac bén c6 thoa thudn khac trong hop dong (Pejovic, 2001).

Trong thuc tién, hop dong thé chdp BPS HTTTL thuong quy dinh cac diéu
khoan vé xtr 1y tai san bao dam khi xuat hién diéu kién phép 1y, trong d6 c6 thé hoic
khong yéu cau thong bao. Du vay, ké ca khi hop dong khong quy dinh cu thé, thong
bao van 1a mdt budc quan trong nhim dam bao qua trinh xu 1y tai san dién ra khach
quan, minh bach va cong khai. Thong bao nay 1a co so bao vé quyén lgi cta cac bén
lién quan nhu bén bado dam, bén nhan bao dam, cac bén cung nhan bao dam va céc
bén thtr ba c6 quyén loi lién quan (vi dy: t6 chuc tai chinh, bao hiém).

Pbi v6i BDS HTTTL, cong khai théng tin trong qua trinh xtr 1y tai san 13 rat
quan trong do gi4 tri 1én va hién trang tai san thuong chua rd rang, dé phat sinh tranh
chap. Thong tin can minh bach gém qua trinh dinh gia, quyét dinh xu 1y, thoi gian, dia
diém, tht ty thanh toan va tha tuc lién quan. Vi¢c minh bach nay gitp cac bén nam o
quyén loi, han ché nguy co lam quyén va dam bao céng bang, minh bach.

Ngoai ra, khi bén bao dam pha san hodc giai thé, cac dong chu ng can dugc tiép
can thong tin vé xir 1y tai san, ké hoach thanh toan va tht tu wu tién dé bao vé quyén
loi cua minh. Nhu vay, thong bio xir Iy tai san bao dam khong chi 1a thu tuc phap ly
ma con la cong cu bao v¢ quyén lg1, ddm bao minh bach va khach quan, dac biét voi
BPS HTTTL c6 tinh dic thu va lién quan nhiéu chu thé.

Thir hai, giao va thu héi tai san bao dim

Dé xur 1y tai san bao dam, ngudi giir tai san phai ban giao cho bén nhin bao dam
theo thoa thuan. Néu khong thuc hién, bén nhan bao dam c6 quyén yéu cau Toa an
giai quyét. Viéc chuyén giao nay 1a khau then chdt dé bén nhan bao dam trién khai céac
bién phap xir 1y. Néu khong thé thu gitt tw nguyén, bén nhan bao dam phai khai kién;
sau khi c6 quyét dinh cta Toa 4n, co quan thi hanh an s& cudng ché thu giir tai san.
Tuy nhién, qua trinh nay 1am ting chi phi, kéo dai thoi gian va c6 thé giam gia tri tai
san. Tuong tu phap ludt Phap, cht ng chi dugc xtr 1y tai san bado ddm thong qua toa an,
khong c6 quyén ty thu giir, nham can bang loi ich giita cac bén lién quan.

Nguoc lai, phap luat Hoa Ky quy dinh rd rang vé quyén thu giit tai san bao dam
tai Piéu 9 Bo luat Thuong mai Thong nhat (Uniform Commercial Code - UCC). Theo
quy dinh nay, bén nhan bao dam c6 quyén thu giit tai san ma khong can thong bao
hodc xét xur, mién 13 hanh dong thu gitt dugc thyc hi¢n trong diéu kién “hoa binh”.
Theo d6, néu c6 su phan ddi hoic tranh chap tir bén bao dam, viéc thu giir phai 1ap tic
dimg lai. Pay duoc xem 13 co ché kiém soat tu nhién, gop phan dam bao quyén va loi
ich hop phéap cta céc bén lién quan (Diép & Sang, 2021).
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Déi voi BPS HTTTL, viéc giao va thu hoi tai san bao dam phirc tap do tai san
c6 thé chua hoan thién hodc chua du diéu kién cap gidy chimg nhan, thuong phu thudc
vao tién do va uy tin cua chu dau tu. Do do, thu tuc thu gilt va ban giao phai dya trén
thoa thun rd rang va cd su giam sat cia co quan c6 thAm quyén dé dam béo tai san
hoan thién dung tién do, han ché nguy co tau tan hodc thay d6i hién trang. Két hop co
ché tu bao vé quyén va tu phap 1a giai phap hop 1y, dam bao an toan phap 1y va cin
bang loi ich cac bén.

Thir ba, dinh gid tai san, dp dung phwong thivc xi¢ Iy va tién hanh xir Iy

Pé xir 1y tai san bao dam, bén nhan bao dam can chon phuong thic xir 1y phu
hop, sau d6 cac bén tién hanh dinh gia tai san. Pay 1a budc then chdt, dam bao xéac
dinh dung gia tri kinh té cua tai san dé lam co s& cho viée phat mai, ban dau gia hodc
chuyén nhuong. Viéc dinh gia phai tuan thu phap luat, ton trong thoa thuan, dam bao
khach quan va minh bach.

Véi BDS di hoan thanh va du ho so phap 1y, viéc dinh gia thuong dya trén sy
ddng thuan hoic théng qua to chirc tham dinh gia doc 1ap. T6 chirc tham dinh s& cin
clr vao tinh trang thuc té cta tai san, diéu kién phap 1y (gidy chimg nhin quyén so
hitu, muc dich va thoi han sir dung dat), cling nhu céc yéu té thi truong (gia giao
dich, cung - cau tai khu vyc) dé dua ra mic gia. Tuy nhién, gia do to chtrc tham dinh
xac dinh khong nhét thiét phai 13 gia thi truong va c6 thé cao hon, thap hon hoic
bang gi4 thi truong thuc té (Thao, 2023). Pé dam bao khach quan va minh bach, qua
trinh nay phai tuan thii nghiém ngit cac tiu chuan nghé nghiép va quy dinh phap
luat hién hanh.

Déi voi BDS HTTTL, dinh gia phai phan anh ban chét tai san chua hoan thién,
dua trén tién d6 xdy dung, chat lugng, chi phi hoan thién, kha nang khai thac va xu
huéng thi truong. Nguyén tac khach quan, minh bach 1a can thiét dé han ché tranh
chap. Hoa loi, loi tirc va phan gia tri ting thém trong thoi gian chd xir 1y déu duogc
tinh vao tong gia tri tai san bao dam, khong phan chia riéng cho ngudi xir Iy nham bao
dam quyén loi cac bén va tranh phan bo khong hop 1y.

Viéc dinh gia phai cho phép cac bén tham gia, gidm sat va thoa thuan; néu khong
théng nhat, c6 thé nho trong tai, tda an hodc t6 chirc tham dinh doc lap. Thu tuc dinh gia
can nhanh chéng, minh bach dé tranh kéo dai thoi gian xir Iy va giam gia tri tai san.

Sau khi dinh gié, tai san s& dugc xtr 1y theo phuong thirc d chon. Két qua 13 tai san
dugc chuyén quyén so hitu hodc quan hé bao dam cham dit néu nghia vy dugc thanh
toan du; néu khong, phén nghia vy con lai tré thanh khoan ng khong bao dam, va bén co
nghia vy van phai tra no. Néu bén nhan bao dam nhan tai san thay nghia vy, quan h¢
chuyén thanh sé hitu méi, cho phép tiép tuc str dung hodc ban tai san dé thu hdi no.
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Thir tw, thanh todn theo thwr tw wu tién

Xéc dinh thtr ty vu tién thanh toan 1a bude thiét yéu khi xir Iy BBS HTTTL, nhat
1a khi tai san bao dam cho nhiéu cha no. Chi no diang ky quyén loi som hon sé& dugc
ru tién thanh toan, bao dam minh bach va han ché tranh chip. Can phan biét quyén xir
1y tai san (dinh doat tai san dé thu hdi no) v4i quyén vu tién thanh toan (thir tuy huong
s6 tién thu dugc).

V61 BBS HTTTL, viéc xac 1ap uu tién phirc tap hon do tai san chua hoan thién.
Chu no khong dang ky chi duoc xir 1y tai san ma khong c6 quyén uvu tién; néu da ding
ky, s& duoc thanh toan trude chii ng khong bao dam. Khi ¢ nhiéu chii thé bao dam
trén mot tai san, thi tu uu tién dya vao thoi diém ding ky; néu khong ding ky, tién
thu dugc chia theo ty I¢.

S6 tién xur 1y tai sdn dugc uu tién chi tra cho chi phi xtr 1y, ng wu tién (nhu thué,
chi phi hoan thién), sau d6 chia cho cac chi no bao dam, cudi cing méi dén chil no
khong c6 bao dam. Quy dinh nay gitip bdo ddm minh bach, ton trong thoa thuan va
bao vé quyén loi cac bén, gop phan 6n dinh thi trudng BPS

2.3. Mot s yéu to tac dong dén phap luit va thuc hién phap luét vé xir 1y tai
san biao dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai

2.3.1. Yéu t6 tic dpng dén phdp ludt vé xir Iy tai sin bio dim la bit dong sin
hinh thanh trong twong lai

2.3.1.1. Bdn chat phép Iy déc thi cia bdt ddng san hinh thanh trong twong lai

BPS HTTTL khong phai 1a mot vt quyén hoan chinh (complete real right), ma
1a mot quyén tai san mang tinh ky vong (expectancy). Quyén ciia bén nhan bao dam
trong truong hop nay khong gan voi mot vat thé xac dinh da ton tai, ma gan voi mot
qué trinh hinh thanh tai san trong tuong lai.

Tai san HTTTL c6 thé dugc dung lam tai san bao dam néu c6 du co s xac dinh.
Tuy nhién, quyén cua bén nhan bao dam chi dugc cong nhan khi tai san d6 thuc su dugc
hinh thanh va dap tung du diéu kién phép 1y dé tré thanh mot tai san doc 1ap (Goode,
2017). Piéu nay c6 nghia 13, trén thuc té, ddi tugng dugc xtr Iy khong nhat thiét phai 1a
“bat dong san” cy thé, ma co thé chi 1 quyén d6i vai gia tri tai san s HTTTL.

Duéi goc nhin cta tac gia, phap luat vé xtr 1y tai san bao dam khong thé thiét ké
theo mo hinh tinh (static model), von gia dinh ring tai san di ton tai hoan chinh ma
phai theo m6 hinh dong (dynamic model), twong tng véi céc giai doan hinh thanh cia
tai san. Qua timg giai doan, ban chat ciia quyén ddi véi tai san HTTTL c¢6 sy thay doi
rd rét. Khi tai san chwa hinh thanh, ddi twong thuc chét chi 13 quyén yéu cau hoic cac
quyén phat sinh tir du 4n. Pén giai doan tai san dang duoc hinh thanh, quyén nay
mang tinh chat hon hop, vira 13 quyén tai san, vira 1a quyén doi véi gia tri dau tu. Chi
khi tai san d3 hoan thanh, quyén méi gn giéng vai vat quyén day du. Sy bién doi vé
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ban chét nay doi hoi co ché xir 1y phai linh hoat, pht hop véi timg giai doan phat trién
clia tai san, thay vi ap dung mot cach thong nhat nhu d6i véi cac BDS di hién hitu.

Trong 1y luan vat quyén truyén thong, quyén bao dam (security right) 13 mot
quyén phu thudc (accessory right) gan vi mot vat xac dinh. Khi nghia vy bi vi pham,
bén nhan bao dam co thé thyuc hién quyén xu ly béng cach ban hoac nhan chinh tai san
d6. M6 hinh nay gia dinh rang tai san da ton tai nhu mot khach thé doc 1ap ciia quyén
sO hiru.

Tuy nhién, d6i véi BDS HTTTL, quyén cia bén nhan bao dam c6 thé chi 1a
quyén d6i véi gia tri twong lai, chit khong phai quyén dbi voi mot vat da xac dinh.
Trong céac hé théng phap luat hién dai, bao dam ddi véi tai san tuong lai thuc chét 1a
bao dam d6i voi quyén tai san s& phat sinh, va quyén nay chi “hoan thién” khi tai san
thyc su hinh thanh (Bridge, 2015).

Duéi goc nhin cua tac gia, néu khong phan biét hai cap do nay, dé dan dén su
nham 13n vé pham vi quyén xir 1y. Xt 1y quyén tai san (vi du: chuyén nhuong quyén
ky vong, quyén nhan tai san trong twong lai) vé ban chat khac véi xtr Iy mot BPS hién
hiru. Trong trudng hop thir nhat, bén nhan bao dam chi c¢6 thé chuyén giao hoic khai
thac quyén tai san; trong truong hop thir hai, ho ¢6 thé dinh doat truc tiép mot vat thé
hoan chinh. Sy phan biét nay c6 ¥ nghia quan trong, bdi noé lién quan dén ranh gisi
gitta quyén d6i nhan va quyén dbi vat. BDS HTTTL tdn tai trong trang thai chuyén
tiép giita hai loai quyén nay, do d6 co ché xir 1y ciing phai phan anh tinh chét “trung
gian” do.

Sy ton tai cia BDS HTTTL dit ra cac yéu cau co ban ddi v6i phap luat vé xu 1y
tai san bao dam: (i) phai thira nhan tinh “dong” cua quyén bao dam. Quyén bao dam
khong phai 12 mot trang thai bat bién, ma 12 mot qué trinh phat trién song song véi qua
trinh hinh thanh tai san; (ii) phai xac dinh rd pham vi rai ro dugc chuyén giao gitta cac
chu thé. Do tai san chua hoan thanh, rii ro vé viéc khong hinh thanh hodc hinh thanh
khong dung du kién 13 yéu té ndi tai cua giao dich. Phap luat phai phan anh co ché
phan b6 rui ro nay trong thiét ké quyén xir 1y; (iii) phai bao dam tinh can bang giita
tinh on dinh cta giao dich bao dam va tinh linh hoat can thiét dé thich tng véi su bién
d6i cua tai san. Mot thé ché hiéu qua 1a thé ché giam thiéu chi phi giao dich nhung
van thich tng véi bién ddi ciia moi truong kinh té (North, 1990). Trong bdi canh BDS
HTTTL, néu co ché xur Iy qua cing nhic, chi phi tranh chap sé& ting; néu qué linh hoat
nhung thiéu chuan muc, s& lam suy giam tinh an toan phap 1y.

Ttr phan tich trén, tic gia cho rang ban chat phap 1y dic thu cua BBS HTTTL,
v6i tinh chat chua hoan thanh, phu thudc vao tién trinh hinh thanh va mang yéu t6 ky
vong, 13 yéu té tic dong mang tinh quyét dinh dén cdu tric 1y luan cta phap luat vé xir
1y tai san bao dam. Chinh dic tinh nay doi hoi phap luat phai xay dung co ché xu 1y
phtt hop véi ting giai doan phat trién cia tai san, dong thdi phan biét rd giira viée xir
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Iy quyén tai san va xir 1y vat quyén hoan chinh. Ngoai ra, phap luit ciing can thira
nhan tinh dong va tinh chuyén tiép cua quyén bao dam. Néu tiép can BDS HTTTL
nhu mot BDS hién hiru thuan tay, phap luat s& khong phan anh dang ban chat cua
quan hé bao dam va kho dam bao sy can béng lgi ich gitra cac chu thé trong nén kinh
t hién dai.

2.3.1.2. Yéu t6 chinh sdch tin dung va an toan hé thong ngdn hang:

Phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL khong ton tai mot cach doc
1ap, ma chiu tac dong truc tiép tur chinh sach tin dyng va yéu cu bao dam an toan cho
hé thong ngan hang. Trong bdi canh kinh té thi truong, co ché bao dam khong chi
nham bao vé quyén loi giita cac bén trong timg giao dich, ma con déng vai tro 14 cong
cu phan bo va kiém soat rui ro tin dung trén pham vi toan h¢ théng. Do do, viéc diéu
chinh diéu kién xir 1y tai san bao dam theo hudng “ndi 16ng” hay “siét chit” déu phai
gan lién voi muc tiéu 6n dinh tai chinh.

V61 ngan hang, tai san bao dam la mo{t trong nhitng cong cu quan trong gilp
giam thiéu rui ro tin dung. Khi ngan hang cip tin dung cho cac du 4n hoic san pham la
BDS HTTTL, gia tri khoan vay chi yéu dua vao kha ning xir Iy tai san bao dam trong
truong hop khach hang vi pham nghia vu. Vi vdy, tinh hiéu qua va kha thi cia co ché
xur 1y tai san bao dam c6 anh huong truc tiép dén muc do an toan von ciing nhu kha
nang chiu dung rui ro ciia cac to chuc tin dung.

Theo ly thuyét trung gian tai chinh, hoat dong ctia hé théng ngan hang dua trén
niém tin va nang lyc kiém soat rui ro (Mishkin, 2016). Néu co ché xtr 1y tai san bao
dam qua phic tap, kéo dai hodc thiéu tinh chac chin, nguy co khong thu hoi dugc no
s& gia ting, budc ngan hang phai nang chi phi vén hodc thit chat didu kién cho vay.
Nguoc lai, néu co ché ndy qua dé dai va thiéu kiém soét, s& din dén tinh trang chap
nhan rii ro qua murc, 1am ting nguy co bong bong tai san va no xau.

Duéi goc nhin ciia tic gia, chinh sy twong tac hai chiéu nay khién phéap luat vé
xtr Iy BDS HTTTL tr¢ thanh mot yéu té didu tiét quan trong trong chinh sach 6n dinh
tai chinh.

Dudi goc nhin cua kinh té hoc thé ché, phap luat khong chi don thuan 1a mot
khuon khé trung 1ap ma con phan anh cac lua chon chinh sach phu hop véi ting boi
canh kinh t& (North, 1990). Khi thi truong BDS ting truong ndng, tin dung mé rong
nhanh va nguy co bong bong tai san gia tdng, cac nha hoach dinh chinh sach thuong co
xu hudng thiét ké co ché xir 1y tai san bao dam theo hudng than trong hon. Piéu nay
thé hién qua viéc dit ra cic gidi han nghiém ngit hon vé pham vi xur 1y, diéu kién thyc
hién hodc ting cuong bao vé cho cic chu thé yéu thé nham tranh nguy co ban thao
hang loat. Nguoc lai, trong bdi canh suy thoai kinh té hodc khung hoang ng xau, phap
luat c6 thé dugc diéu chinh theo huéng ndi 1ong hon dé tao diéu kién thuan loi cho
viéc xtr Iy tai san bao dam, qua d6 goép phan khoi thong dong von va cai thién chat
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luong bang can ddi tai san cua ngan hang. Theo 1y thuyét chu ky tai chinh (financial
cycle theory), viée xir Iy ng xdu mot cach nhanh chéng sé gitp rit ngan thoi gian phuc
hoi ciia hé thong ngan hang va giam thiéu chi phi xd hoi do khung hoang giy ra
(Claessens & Kose, 2013).

DPéi v6i BPS HTTTL, véi dic thu rai ro cao va phu thudc 16n vao tién d6 du an,
phap luat xtr Iy cang tré nén nhay cam v&i nhiing bién dong cia chu ky tin dung. Theo
quan diém cua tac gia, day 1a loai tai san mang tinh “khuéch dai chu ky”, do gia tri cia
n6 phu thude nhiéu vao ky vong thi truong. Vi vay, co ché xir ly can duoc thiét ké vai
kha ning diéu chinh linh hoat dé phu hop vé6i béi canh kinh té vi mé tig thoi ky.

Tir gbc d6 1y luan vé an toan vi moé (macroprudential regulation), phap luat vé xir
1y tai san bao dam khong chi hudng dén muc tiéu thu hoi ng, ma con phai can nhic
dén tac dong lan tda ddi vé6i toan bo hé théng tai chinh. Viéc xtr ly hang loat BDS
HTTTL c6 thé khién gia thi truong giam manh, anh hudng diy chuyén dén cac du an
khac va 1am gia ting no xau trong hé thong.

Thi trudng tai chinh thuong khong tu diéu chinh hiéu qua khi ton tai thong tin bat
can ximg va tdm 1y bay dan chi phdi hanh vi (Stiglitz, 2010). Do d6, Nha nudc can
thiét 1ap cac gidi han thé ché nham phong ngtra rui ro hé théng. Trong bdi canh nay,
phap luat vé xir 1y tai san bao dam c6 thé duoc thiét ké vdi cac co ché nhu gidi han
pham vi hoac tde do xur 1y tai san, yéu ciu minh bach va dinh gia khach quan, cling
nhu ting cudng cac bién phép tai co cu thay vi xtr Iy ngay lap tirc.

Dudéi gbc nhin cia tac gia, day 1a su can bang can thiét giita hai myc tiéu: bao vé
quyén lgi ctia bén nhan bao dam va duy tri on dinh tai chinh vi mé. Néu qua thién vé
quyén thu hdi no, c¢6 thé dan dén bat on thi truong; nguoc lai, néu han ché qua muc
viée xtr Iy, s& lam tang no xau va suy giam ky luét tin dung.

Tir nhitng phan tich trén, c6 thé thay rang chinh sach tin dung va yéu cau an toan
hé théng ngan hang anh huéng dén phap luat vé xir Iy BBS HTTTL trén ba phuong
dién 1y luan co ban: (i) chung quyét dinh mirc do wu tién giita quyén tai san ca nhan va
loi ich 6n dinh cua toan hé théng; (i1) chinh sach nay dinh huéng muc dg linh hoat cta
co ché xir Iy theo ting giai doan cua chu ky kinh té; (iii) chung xac 1ap pham vi can
thiép cta nha nudc trong qua trinh diéu tiét xir 1y tai san bao dam.

Theo quan diém cia tac gia, voi didc thu rii ro cao va lién quan tryc tiép dén
dong tin dung 16n trong hé thong ngan hang, phap luat vé xir Iy BDS HTTTL khong
chi don thuan 1a cong cu bao vé giao dich dan sy, ma con dong vai tro 1a mot bo phan
cAu thanh ctia ciu tric an toan tai chinh qudc gia.

Chinh sach tin dung va yéu ciu bao dam an toan hé théng ngin hang 13 nhiing
yéu t6 then chét trong viéc xay dung phap luat vé xur 1y tai san bao dam la BPS
HTTTL. Tuy theo dién bién cua chu ky kinh té va rai ro hé thong, phap luat co thé
dugc siét chat hodc néi long vé diéu kién xir 1y, dong thoi thiét 1ap cac gidi han nham
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kiém soat ng xau va ngin ngira tac dong lan truyén tiéu cyc. Nhan dién rd yéu té nay

cho thay, co ché xtr 1y tai san bao dam khong chi don thuan 1 van dé k¥ thuat phap 1y,

ma con 1a mot cong cu diéu tiét vi mé quan trong trong quan tri rai ro tai chinh.
2.3.1.3. Yéu t6 yéu cdu bdo vé nguoi mua va bén thir ba ngay tinh:

Viéc bao vé ngudi mua va bén thir ba ngay tinh 1a mot yéu td quan trong dinh
hinh ciu tric phap luat vé xur 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL. Pic diém cua loai
tai san nay 1a thuong lién quan dén cac giao dich tiéu dung c6 gia trji 16n, trong d6
nguoi mua nha, thuong 1a cd nhan hodc ho gia dinh, phai tham gia vao cac quan h¢
phap 1y phirc tap va tiém an nhiéu rai ro. Vi vdy, phap luat khong thé chi tap trung vao
viéc bao vé quyén thu hoi no ctia bén nhan bao dam, ma con phai dam bao su can
bang v6i quyén loi cta nhimg cha thé yéu thé hon trong quan hé thi truong.

Trong 1y ludn phap ludt c6 dién, nguyén tic tu do hop ddng va ton trong quyén
s6 hitu duge xem 1a nén tang cua co ché bao dam. Quyén cua bén nhan bao dam duoc
coi 14 hé qua hop phap cua thoéa thuan giira cdc bén va can duoc bao vé dé duy tri sy
on dinh cua giao dich. Tuy nhién, trong bdi canh hién dai, dic biét ddi véi cac giao
dich lién quan dén nguoi tiéu dung, 1y luan phap luat dd dan dich chuyén theo hudng
tang cudng bao vé cac chil thé yéu thé nham khic phuc tinh trang bat can xing vé
thong tin va vi thé trong dam phan (Howells & Weatherill, 2005).

Pbi v6i BBS HTTTL, nguodi mua thuong khong c6 kha ning kiém soat tinh
trang phép ly cia dy an hodc cac giao dich bao dam da duoc xéc 1ap trude do. Su bat
can xung thong tin nay tao ra nhu cau phai c6 co ché bao vé dic biét cho nguoi mua
ngay tinh. Theo quan diém cua tac gia, ddy chinh 1a yéu t 1y luan khién phap luat vé
xtr Iy tai san bao dam can mé rong pham vi xem xét, khong chi bé hep trong quan hé
song phuong gitta bén bao ddm va bén nhan bao dam.

Nguyén tic bao vé nguoi mua ngay tinh dugc ap dung nham dam bao sy 6n dinh
va an toan phap ly trong luu thong tai san. Khi mdt nguodi tham gia giao dich véi thién
chi, khong biét va cling khong thé biét vé su ton tai cua quyén tranh chép, viéc bao vé
ho s& gop phan cing cb niém tin thi trudng va giam thiéu chi phi giao dich (Bridge,
2015). Tuy nhién, ddi véi tai san da duoc su dung lam tai san bao dam, viéc bao vé
bén thtr ba ngay tinh c6 thé dan dén xung dot v4i quyén uu tién ciia bén nhan bao dam.
Pay la sy mau thuan giita hai gia tri phap Iy co ban: bao dam an toan tin dung va bao
dam su on dinh cua giao dich cing v6i niém tin ctia nguoi tiéu dung.

Hé thong phap luat hién dai can xac lap diém can bang hop 1y giita hai gia tri
nay, thay vi tuyét d6i hoa mot bén (Goode, 2017). P6i voi BDS HTTTL mét loai tai
san c6 gia tri 16n va tac dong xa hoi sau rong, yéu cau bao vé bén thir ba ngay tinh
cang trd nén quan trong, boi hé qua xa hoi cia viée xir 1y tai san co thé vuot ra ngoai
pham vi cua mét quan hé tin dung don 1¢.
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Duéi gbc nhin cta tac gia, yéu td nay di 1am thay doi ban chat cua co ché xur ly
tai san bao dam: tr mot cong cu thu hdi no thuan tuy trd thanh mat thiét ché diéu hoa
loi ich da chiéu trong x4 hoi.

Yéu cdu bao vé nguoi mua va bén thir ba ngay tinh di anh hudng dén phap luat
vé xir Iy BBS HTTTL trén ba phuong dién 1y luan chil yéu: (i) yéu cau nay lam thay
d6i pham vi vu tién ciia quyén bao dam. Quyén ciia bén nhan bao dam khong con 1a
quyén tuyét ddi, ma c6 thé bi gi61 han boi 191 ich chinh dang cua ngudi mua ngay tinh.
Diéu ndy phan 4nh xu hudng “twong d6i hoa” quyén tai san trong bdi canh cic quan
hé kinh té ngay cang mang tinh xa hoi hoa; (ii) tiéu chi cong bang va hop 1y trong xir
1y tai san dugc mé rong. Co ché xir 1y tai san bao dam khong chi dua trén nguyén tic
hiéu qua kinh t& ma con phai cha trong dén yéu t6 cong bang xa hoi. Khi ton tai bat
can xung thong tin, thi trudng tu do s& khong ty diéu chinh dé dam bao phan bd cong
bang; do d6, diéu chinh thé ché 1a can thiét nham bao vé cac nhom yéu thé (Stiglitz,
2010); (iii) trong tdm ctia phap luat dan dich chuyén tir bao vé giao dich tin dung sang
bao vé niém tin thi trudng. Trong thi truong BDS HTTTL, niém tin cta nguoi tiéu
dung dong vai tro then chét dbi voi sy phat trién bén viig. Néu phap luat cho phép xir
1y tai san ma gdy ton hai nghiém trong dén ngudi mua ngay tinh, chi phi xa hoi dai
han c6 thé vuot xa loi ich thu hdi no trudc mat.

Duéi goc nhin cua tac gia, day 1a biéu hién cua sy chuyén dich tir mé hinh phap
luat bao dam mang tinh c4 nhan sang mo hinh phép luat can bang loi ich xa hoi.

Mot hé thdng phap luat hidu qua can vira giam thiéu chi phi giao dich va rii ro
hé théng, vira dam bao dugc tinh chinh danh va muc do chép nhan cua xa hoi (North,
1990). B6i v6i BBS HTTTL, néu phap luat qua thién vé bao vé quyén loi ciia bén
nhan bao dam, s& c6 nguy co 1am mat niém tin ciia ngudi tiéu ding va anh huong dén
su 6n dinh cua thi truong bat dong san. Nguoc lai, néu bao vé tuyét ddi quyén loi cua
ngudi mua ma 1am suy giam déng ké kha nang xir 1y tai san cta ngan hang, hé thong
tin dung s€ chiu tac dong ti€u cuc, dan dén chi phi von tang va kha nang tiép can tin
dung bi han ché.

Theo quan diém cia tac gia, thach thirc dit ra 1 phai xay dung dugc mot co ché
xtr 1y vira dam bao hiéu qua tin dung, vira han ché t6i da tac dong tidu cuc dén ngudi
mua va bén thir ba ngay tinh. Day khong chi 14 van dé k¥ thuat phap 1y ma con lién
quan dén lua chon chinh sach x3 hoi phu hop.

Tir phuong dién 1y ludn, yéu ciu bao vé ngudi mua va bén thir ba ngay tinh 13
yéu t6 quan trong tic dong dén viéc xay dung phap luat vé xir 1y tai san bao dam Ia
BDS HTTTL. Yéu té nay di lam thay ddi trong tdm cua co ché xir 1y, chuyén tir bao
vé tuyét d6i quyén uu tién ciia bén nhan bao dam sang mo hinh can bang lgi ich cia
nhiéu chu thé lién quan. Phap luét xir 1y tai san trong trudng hop nay can hai hoa giita
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hiéu qua tin dung, cong bang xi hoi va sy on dinh cua thi trudng, gop phan dam bao
su phat trién bén vimng cho ca hé théng bat dong san va hé thong tai chinh.

2.3.1.4. Yéu t6 chudn muc quéc té vé an toan tin dung

Trong bbdi canh toan cau héa tai chinh, phap luat vé& xur 1y tai san bao dam I3
BPS HTTTL khong chi phan anh nhu ciu ndi tai ctia nén kinh té quc gia ma con
chiu anh hudng sau sac tir cac chuan muc quéc té vé an toan tin dung cling nhu céc
mo hinh xir 1y tai san bao dam hiéu qua trén thé gisi. Pay 1a yéu td “ngoai sinh thé
ché”, déng vai trd quan trong trong viéc dinh huéng thiét ké co ché bao dam va xu 1y
tai san trong hé thong phap luat qudc gia.

Trong 1y ludn tai chinh - ngan hang hién dai, an toan tin dung duoc xem 1a nén
tang dam bao su 6n dinh cua hé théng tai chinh. Cac chuin muc quéc té vé quan tri
rui ro ngan hang dac bi¢t nhan manh dén chat lugng tai san bao dam, kha nang thuc
thi quyén bao dam va hiéu qua thu hdi no nhu nhimng yéu t6 then chdt quyét dinh murc
d6 an toan von (Basel Committee on Banking Supervision, 2011).

Mot co ché xur 1y tai san bao dam hiéu qua can dap tng ba tiéu chi co ban: (i)
tinh chic chin phap 1y (legal certainty): quyén bao dam phai c6 hiéu luc rd rang, minh
bach va dé dy doan; (ii) tinh nhanh chéng va hiéu qua: quy trinh xir Iy phai rat ngan
thoi gian va giam thiéu chi phi phat sinh; (iii) kha nang thu hoi gia tri toi wu, dam bao
han ché t6i da that thoat gia trj tai san trong qua trinh xtr 1y.

Péi vé6i BPS HTTTL, mot loai tai san ¢6 gia tri 16n, rai ro cao va phu thudc
nhiéu vao tién d6 du an thi cac chuan muc quéc té vé an toan tin dung cang dat ra yéu
cau phép luat phai xay dung co ché xir 1y ré rang, minh bach va kha thi. Néu quyén xtr
Iy khong du hiéu luc hodc quy trinh kéo dai, gia tri tai san s& dé bi suy giam, tir 46 anh
huong truc tiép dén ty 18 an toan vén va nang luc tai chinh cia cac to chuc tin dung.

Theo quan diém cua tac gia, chinh yéu cau hoi nhap tai chinh qudc té di thac
day phap luat vé xir 1y tai san bao dam phai doi moi theo huéng minh bach va hiéu
qua hon. Viéc duy tri mot mo hinh kém hiéu qua hodc thiéu rd rang khong chi lam
tang chi phi von ma con lam giam strc canh tranh cua hé théng ngan hang trong nudc
trén thi truong qudc té.

Trong cac nghién ctru so sanh phap luat, nhiéu hoc gia nhan dinh rang hiéu qua
ctiia hé thong bao dam phu thudc dang ké vao mic d6 don gian hoa thu tuc va kha
nang thyuc thi quyén ngoai pham vi té tung (Djankov et al., 2008). O nhiing qubc gia
xay dung duogc co ché xur 1y tai san bao ddm minh bach, co thé du doan trudc va it phu
thudc vao cac thi tuc tu phap kéo dai, chi phi tin dung thuong thap hon va kha ning
tiép can von ciing cao hon.

Vé mit 1y luan, cic mo hinh xtr 1y hiéu qua thuong c6 nhitng dic diém noi bat
nhu: thira nhan rong rai quyén bao dam d6i voi tai san s&¢ HTTTL; cho phép thuc hién
quyén xir 1y theo nhiéu phwong thtc linh hoat (chang han: theo thoa thudn gitta cac
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bén, tu xr Iy hodc tai cdu tric tai san); thiét 1ap hé thong dang ky va cong khai thong
tin rd rang dé han ché xung dot quyén ciing nhu nang cao tinh minh bach.

Dbi voi BBS HTTTL, viéc hoc hoi cac md hinh qubc té cang tré nén can thiét
do day 1a loai tai san phirc tap, gan lién véi cac du an dau tu dai han va lién quan dén
nhiéu chu thé khac nhau. Tham khao cac md hinh thanh cong s& giup nang cao k¥
thuat 1ap phap va tang kha ndng du bdo, quan tri rii ro.

Theo quan diém cua tic gia, qua trinh tiép nhan mo6 hinh qudc té khong nén chi
dung lai ¢ viéc sao chép may modc, ma can duoc “ndi dia hoa thé ché”, tic 1a diéu
chinh cac nguyén tic chung cho pht hop véi dicu kién kinh té — xa hoi cu thé cia
timg qudc gia (North, 1990).

Chuan muyc qudc té va cdc md hinh so sanh d anh huong dén phap luat xir 1y
BDS HTTTL trén cac phuong dién 1y ludn co ban: (i) cdc chuin muc nay ning cao
tiéu chuan vé tinh minh bach va kha niang du doan truéc. Trong bdi canh tai chinh
toan cau, cdc nha dau tu va to chic tin dung qudc té yéu cau hé thong phap luat phai
dam bao du bao duoc két qua xu 1y tai san, tor do thic déy viéc hoan thién cac co ché
rd rang, giam sy tiy nghi va rui ro phap 1y; (ii) chuin muc qudc té thuc ddy xu hudng
hién dai hoa va sd hoa trong quan 1y tai san bao dam. Cac mo hinh tién tién nhan
manh vai trd ctia hé thong dang ky tap trung, co s& dit liéu dién tir va quy trinh xtr 1y
minh bach nham giam chi phi giao dich va nang cao hi€u qua hoat dong; (iii) cac
chuan muc nay dinh hinh sy cin bang hop 1y giita quyén cua chii no va loi ich x3 hoi.
Khong chi dimg lai & viéc bao vé quyén cht ng, chuan muc qudc té con dit ra yéu cau
kiém soat rui ro hé thong va bao vé nguoi tiéu dung, budc phap luat xir Iy BDS
HTTTL phai dong thoi dap img yéu cau vé hiéu qua tin dung va trach nhiém xa hoi.

Theo quan diém cia tac gia, cac chuan muc qubc té dang tao ra ap luc cai cach
lién tuc, budc hé thong phap luat qubc gia phai thich Gtng véi nhitng tiéu chuan quan
tri rii ro toan cau; néu khong, s& d6i mit v4i nguy co tut hau va gia tang chi phi von.

Viéc tiép nhan cac mo hinh quéc té ciing dat ra thach thic lién quan dén su
tuong thich thé ché. Mdi hé théng phap luat déu cé nén tang lich sir va ciu tric quyén
tai san riéng biét. Néu ap dung cac mo hinh xtr 1y tai san bao dam ma khong xét dén
dic thu cua BPS HTTTL trong bdi canh qudc gia, c¢6 thé dan dén xung dot hoic giam
hiéu qua thuc thi.

Vi véy, theo quan diém cua tac gia, qua trinh cai cach phap luat cin dam bao su
can bang giita hoi nhap qudc té va ty chi thé ché - tirc 1a tiép thu nhitng nguyén tic
chung vé hiéu qua va minh bach, dong thoi giit vig kha nang diéu chinh linh hoat dé
phu hop véi didu kién kinh té - xa hoi cua timg quéc gia.

Nhu vay, cac chuan muc qudc té vé an toan tin dung cting voi md hinh xtr 1y tai
san bao dam hiéu qua cua cac qudc gia tién tién 1 nhitng yéu t6 tic dong quan trong
dén phéap luat vé xtr Iy BDS HTTTL. Nhitng yéu t6 nay gop phan thuc ddy sy minh
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bach, ning cao hiéu qua va kha ning du bao cta co ché xtr 1y, dong thoi dit ra yéu
cau can bﬁng gitra viéc bao vé quyén chu ng va duy tri 6n dinh tai chinh - xa hoi. Viéc
tiép thu chuan muc va mé hinh qudc té mot cach chon loc va phi hop s& giup hoan
thién nén tang 1y lun cling nhu ning cao chét luong phap luat vé xir 1y tai san bao
dam trong bdi canh hoi nhap tai chinh toan cau.

2.3.2. Yéu t tic dpng dén thuwe hién phdp ludt vé xir Iy tai sian bdao dam la bit
dong san hinh thanh trong twong lai

2.3.2.1. Nhén thirc ciia cdc chi the

Viée xur 1y tai san bao dam la BDS HTTTL la mdt qua trinh phue tap do lién quan
dén nhiéu chu thé véi vai trd, quyén han va nghia vu khac nhau. Pé qua trinh nay dién
ra hiéu qua, tat ca cac chu thé lién quan can c6 nhén thirc déy du va chinh xac vé ban
chat cua tai san, cling nhu vé cac quyén, nghia vu va trach nhiém cta minh va cac bén
khac. Sy hiéu biét sau sic vé quy dinh phap luat, quyén loi, nghia vu va cac yéu t6 rui
ro lién quan khong chi gop phan dam bao qua trinh xtr 1y tai san bao dam dién ra suén
sé ma con nang cao hiéu qua quan 1y va tinh bén viing cta cac du 4n BPS.

Trudce hét, hiéu biét vé cac quy dinh phap 1y 1a diéu kién tién quyét dbi véi moi
chu thé tham gia vao qud trinh xir 1y tai san bao dam. Phap luat hién hanh da quy dinh
chi tiét vé cac quyén va nghia vu ciia bén nhan bao dam, bén bao dam, chi so hitu tai
san, cling nhu cua cic co quan, to chic tham gia vao qua trinh ndy nhu t6 chirc cong
chtng, co quan diang ky dat dai va co quan ding ky giao dich bao dam. Viéc nim
vitng va tuan thu cac quy dinh nay gitp cac chu thé phong tranh rii ro phéap 1y, bao vé
quyén va lgi ich hop phap cta minh, cling nhu gép phan dam bao tinh minh bach, hop
phép trong qua trinh xtr 1y tai san bao dam.

Bén canh d6, nhan thirc 16 vé quyén loi va nghia vu ciia timg bén lién quan 13
yéu to can thiét dé dam bao sy phdi hop hiéu qua trong sudt qua trinh xu 1y. Sy hiéu
biét nay cho phép cac chu thé chu dong thuc hién quyén va nghia vu ctia minh, dong
thoi xac djnh rd gi6i han trach nhiém, tir d6 thuan loi trong viée khiéu nai, khiéu kién
hodc dé xuat cac giai phap phu hop khi phat sinh tranh chap. Su t6n trong, bao vé
quyén va loi ich hop phép cta cac bén con gbp phan xiy dung mai truong kinh doanh
minh bach, 6n dinh va dang tin cay.

Mot yéu té khong kém phan quan trong 13 nhan thirc vé rui ro va quan Iy rui ro
trong qua trinh xir Iy BDS HTTTL. Cac chi thé can nhan dién va danh gia day du cac
rii ro phap 1y, tai chinh va rui ro thi truong c6 thé phat sinh. Rui ro phap 1y thuong
xuat phat tir viéc khong tuan thu cac quy dinh vé dat dai, xay dung, tai chinh hoic cac
quy dinh dic thu dbi véi BDS HTTTL, ¢ thé dan dén tranh chap, mat quyén st dung
hodc cac hé qua phéap 1y bat lgi. Rui ro tai chinh lién quan dén su bién dong ciia dong
tién, chi phi phat sinh ngoai du kién, kha ning thanh toan no hoic tac dong cua lai
suét trén thi truong tai chinh ddi véi gia tri va thanh khodn cua tai sdn bao dam. Pac
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biét, ddi véi BDS HTTTL, cac cha thé can du liéu chi phi xay dung, van hanh va céc
chi phi phét sinh khac dé tranh roi vao tinh trang thiéu hyt von hodc phat sinh khoan
ng xiu.

Ngoai ra, rui ro thi truong cling 1a mot khia canh dang luu y, bao gém su bién
dong gia tri BPS, thay ddi trong nhu ciu thi trudng, cling nhu canh tranh tir cac du an
khac. Khi nguén cung vuot cau, gia tri tai san bao dam co thé syt giam, gy kho khin
trong viéc xu 1y dé thu hdi no; nguoc lai, khi cau vuot cung, viéc xu ly tai sdn bao
dam s& thuan loi hon, tdng kha nang thu hdi von. Do d6, nhan thirc va du bao ding xu
huéng thi truong giup cac chi thé dua ra quyét dinh phi hop trong dinh gia, lua chon
thoi diém va phuong thire xtr 1y toi vu.

Nhan thirc ddy du vé cac rii ro néu trén sé gitip cac chu thé xdy dung dugc cac
bién phap quan 1y va giam thiéu rui ro mot cach hiéu qua, nang cao tinh kha thi va bén
vitng cho cic dy an BBS HTTTL. Viéc quan ly rii ro tot khong chi bao vé quyén loi
cta ting chil thé ma con gdp phan xay dung moi truong dau tu, kinh doanh an toan,
6n dinh va phat trién.

2.3.2.2. Nang luc 16 chirc thuc thi phap ludt va ha tdng hé tro

Ning luc to chirc thyc thi phap luat ciing v6i hé thong ha tang hd tro 1a nhiing yéu
t6 then chdt quyét dinh hiéu qua thuc hién phéap luat vé xir Iy tai san bao dam 1a BPS
HTTTL. Phap luét chi thuc sy phat huy vai trd diéu chinh khi dugc trién khai théng qua
mét co ché thyuce thi ¢6 du nang lyc, chuyén nghi¢p va dugc hd trg boi cac didu kién vat
chat - k¥ thuat phu hop. Theo quan diém cia 1y thuyét thuc thi phap luat (law in action),
hiéu qua ciia cac quy pham khong chi phu thudc vao ndi dung quy dinh, ma con gian
lién véi nang luc cta cac thiét ché va chu thé thuc hién (Friedman, 1975).

Thir nhat, nang luc t6 chirc thuc thi duoc thé hién qua trinh d6 chuyén mon, ky
nang nghiép vu va kha nang phdi hop cta cac co quan, to chiic tham gia vao qua trinh
xtr 1y tai san bao dam. Péi voi BBS HTTTL, qua trinh xtr 1y thuong phtc tap hon so
voi bat dong san da hoan thién, do tai san nay co thé chua hoan chinh vé mit vat chét
hozc chua 6n dinh vé mit phap 1y. Piéu nay doi hoi cac co quan dang ky, co quan xét
XU, co quan thi hanh an va cac chi thé trung gian phai c6 kha ning nhan dién chinh
xéac dbi tugng bao dam, danh gia dung gia tri va mtc do hoan thanh cua tai san, ciing
nhu giai quyét cac tranh chap chong 14n vé quyén. Theo Iy thuyét thé ché (institutional
theory), chat lugng thé ché—bao gom nang luc to chirc va tinh chuyén nghiép—Ia yéu
t6 quyét dinh trong viéc giam thiéu chi phi giao dich va rui ro phap 1y trong céac giao
dich tin dung (North, 1990). Néu ning luc t6 chirc thyc thi con han ché, chi phi xu Iy
tai san s& ting cao, thoi gian giai quyét kéo dai va niém tin cua thi truong s& bi anh
huong tiéu cuc.

Thit hai, ha tang hd trg, dic biét 1a ha tang thong tin va co s dir liéu phép 1y, 1a
rat quan trong dé dam béo rang thong tin lién quan dén BDS HTTTL 1a minh bach va
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c6 thé truy xuat dugc. Viée xir 1y tai san hiéu qua phu thudc vao kha ning xac dinh rd
rang cac quyén va thir ty wu tién cua cac chu thé lién quan. Chi c6 gia tri kinh té khi
quyén dugc xac dinh rd rang, cong khai va c6 thé bao vé truéc bén thr ba, theo 1y
thuyét Ve quyén tai san (Demsetz, 1967). H¢ théng dang ky, co s¢ dit liéu dy an va
thong tin lién quan dén tinh trang phap 1y cla tai san c6 thé gdy ra tranh chap, chong
lan quyén va kho khian trong dinh gia. Nguoc lai, ha tang cong nghé hién dai, co so dir
lidu tap trung va kha niang két

Thit ba, nang luc to chutc thyc thi con bao gdbm kha ning phéi hop lién nganh va
thiét 1ap co ché trach nhiém rd rang giira cac cha thé lién quan. Viéc xir Iy BDS
HTTTL thuong c6 sy tham gia cua nhiéu bén nhu bén nhan bao dam, chu dau tu,
ngudi mua, co quan quan 1y du an, t6 chirc dinh gia, to chirc ban d4u gia va co quan
cudng ché thi hanh. Theo 1y thuyét quan tri cong, hiéu qua thuc thi phy thudc vao
mic do phdi hop va chia s¢ thong tin giira cac thiét ché trong hé théng quan tri
(Osborne, 2010). Néu co ché phdi hop thiéu chit ché hodc trach nhiém giita cac bén
khong duge xac dinh rd rang, qué trinh xir 1y ¢6 thé bi tri hodn hodc din dén xung dot
vé tham quyén.

Thur tu, nang luc t6 chtrc thuc thi con anh huong dén muc d6 du doan va su 6n
dinh ctia moéi truong tin dung. Trong linh vyc bao dam tin dung, kha nang xur 1y tai
san mot cach hiéu qua 1a yéu t6 then chét dé cac t6 chuc tin dung can nhéc trong viéc
cap von va danh gia rui ro. Néu hé thong thyc thi khong hiéu qua, du khuén kho phap
1y duoc xay dung hop 1y vé mat 1y thuyét, gia tri thuc té cia tai san bao dam van bi
giam do rai ro khong thyuc hién dugce. Nhan dinh nay ciing pht hop véi quan diém cia
Ngan hang Thé gi6i khi cho rang hiéu qua cta hé théng bao dam chu yéu phu thudc
vao co ché thyc thi va ha tang hd tro, chir khong chi ¢ viéc thiét ké quy pham (World
Bank, 2017).

C6 thé thay, nang luc to chitc thuc thi phap luat ciing v6i ha tang hd tro 1a nhimng
diéu kién then chét bao dam tinh kha thi ctia quyén bao dam lién quan dén BDS
HTTTL. Hai yéu t6 nay khong chi quyét dinh téc do, chi phi xir I tai san ma con tac
dong dén muc d6 an toan tin dung, niém tin cta thi truong va su 6n dinh trong cac
quan hé vé tai san. Vi vay, khi nghién ctru vé thuc tién thyc hién phap luat xt 1y tai
san bao dam, can xem day 1a bién sb trung tdm, c6 tinh hé théng va anh hudng siu
rong dén toan bod qua trinh thyc thi.

2.3.2.3. Yéu t6 ddc thi vé tinh trang phdp Iy va thuc té ciia tai san la bat déng
san hinh thanh trong twong lai

Pic diém riéng vé tinh trang phap 1y va thuc té cta tai san 1a BDS HTTTL anh
huong truc tiép va sau sac dén qua trinh thyc thi phap luat vé xir 1y tai san bao dam.
bay la nhom yéu t6 noi tai cua dbi tuong bao dam, tao nén sy khac biét co ban so véi
cac BPS d3 hoan thién va 6n dinh vé mit phap 1y.
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Xét vé ban chat phap 1y, BDS HTTTL 1a loai tai san chua hoan thién ca vé mat
vat chat 1an vé trang thai quyén so hitu. Theo 1y thuyét vé quyén tai san, mot quyén
chi c6 gid tri kinh té va kha nang thuc thi cao khi dugc xac dinh rd rang vé ndi dung,
ranh giéi va chu thé nam giit (Demsetz, 1967). Tuy nhién, BDS HTTTL thudng gin
lién vai cac quyén ky vong hodc cac quyén sé phat sinh trong tuong lai, khién pham vi
va mirc do bao dam tai thoi diém giao dich chua thuc su chac chan. Khi tién hanh xir
Iy, viéc xac dinh chinh xac “d6i twong” can xu 1y, lidu d6 1a quyén ddi véi tai san,
phan cong trinh d4 hinh thanh, hay toan b dy an, 1a mot van dé phirc tap. Vi vay, hiéu
qua thuc thi phap luat phu thudc dédng ké vao kha niang xac dinh rd tinh trang phép 1y
cu thé cua tai san tai thoi diém xur 1y.

Tinh trang thuc té clia tai san, tirc mac do hoan thién vé mit vat chat, anh huong
tryc tiép dén kha nang dinh gia va chuyén nhugng khi xir Iy. Theo 1y thuyét chi phi
giao dich, khi mirc do bat dinh cua tai san cang cao thi chi phi xac minh, thuong
lugng va thyc thi cting tang 1én (Oliver, 1985). BBS HTTTL thuong ¢ trang thai chua
hoan thién, con dang d& hodc phu thude vao tién do cta du an téng thé, diéu nay lam
gia ting rui ro cho bén nhan chuyén nhuong trong qua trinh xir 1y, dong thoi khién gia
tri thi trudong cia tai san giam hodc khoé tim dugc nguoi mua. Xét vé gbc do thuc thi
phap luat, du quy trinh xr 1y duoc xdy dung hop 1y, nhung néu tai san chua dat dén
muc do hinh thanh nhit dinh thi kha nang hién thyc hoa gia tri bdo dam van bi han
ché dang ké.

Tinh trang phéap 1y cta du 4n hodc quyén sir dung dat gan véi BBS HTTTL ciing
1a bién s6 quan trong. Trong nhiéu truong hop, quyén ddi véi tai san biao dam phu
thudc vao tinh hgp phdp va tinh lién tuc cia mot dy an dau tu. Néu du an gap vudng
miac vé thi tuc, tranh chép gitra chu dau tu va cac bén lién quan, hoac bi dinh tr¢, thi
viée xir 1y tai san bao dam khong chi 1 van dé chuyén giao quyén ma con la van dé ké
thira va tiép tuc thuc hién cac nghia vy phét sinh. Theo cach tiép can cua Iy thuyét hé
thdng phap luat, phap lut van hanh trong mot chinh thé lién théng; do do, sy bat 6n &
mot phan h¢ (vi du: phap 1y du 4n) s€ lan téda sang phan h¢ xur 1y tai san bdo dam
(Niklas, 2004). Vi vay, tinh on dinh va minh bach cua tinh trang phap 1y duy 4n 1a diéu
kién tién dé cho viéc thyc thi hiéu qua co ché xir 1y.

BDS HTTTL thudng gin v6i nhiéu cha thé co quyén loi dan xen nhu ngudi mua,
nha thau, to chirc tin dung va cc bén thir ba. Diéu nay lam cho cau trac quyén ddi véi
tai san tré nén phirc hop va dé phat sinh xung dot.

Dué6i goc nhin cua tac gia, yéu td dic thu vé tinh trang phap 1y va thuc té cua
BDS HTTTL la yéu té c6 tinh quyét dinh ddi v6i tinh kha thi ctia viéc thuc hién phap
luat xtr 1y tai san bao dam. Khong giong cac yéu td bén ngoai nhu ning luc to chic
hay ha tang, day la yéu t6 gan chit véi chinh d6i tuong bao dam va mang tinh “rii ro
cAu trac”. Néu tai san chua dat dén mac d6 hoan thién tdi thiéu hodc tinh trang phéap
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ly thiéu rd rang, thi du co ché thyc thi c6 hiéu qua dén dau, gia tri bao dam van c6 thé
khong dugc hién thuc hoa déy du. Do do, trong nghién ctru va danh gia viéc thuc hién
phap ludt, can coi tinh trang phap 1y va thyc té cia BDS HTTTL 13 mot bién sb trung
tam, c6 kha nang lam suy giam hodc tdng cuong hi¢u lyc thuc té cta toan bd co ché
xu ly. Tinh chua hoan thién vé vat chat, sy bat dinh vé trang thai quyén, muc do phu
thudc vao phap 1y du an va cau trac quyén phuc hop 1a nhiing dic diém dic thu cua
BDS HTTTL. Chinh cac dic diém nay tao ra nhimg thach thuc riéng biét trong thuc
hién phap ludt vé xir 1y tai san bao dam, doi hoi sy nhan dién day du va tiép can than
trong trong ca nghién ctru 13n t6 chirc thyc thi.

2.3.2.4. Yéu t6 mikc do tudn thii phdp ludt, sy hop tic va co ché phéi hop.

Pay 1a nhom yéu t6 phan anh “chat luong hanh vi” cta cic chu thé tham gia
quan hé phap luit, quyét dinh viéc cac quy dinh c6 duoc chuyén hoa thanh thyc tién
hay khong.

Trudc tién, mic d6 tuan tha phap luat 1a diéu kién tién quyét dé co ché xir 1y
van hanh hiéu qua. Theo 1y thuyét tuan tha, hanh vi tudn tha khong chi dya vao cac
ché tai cudng ché ma con phu thudc vao nhan thirc vé tinh chinh dang, cong bang cua
hé thong phap luat (Tom, 2006). Trong xir Iy BDS HTTTL, néu bén bao dam chi
dong thuc hién nghia vy, cung cap thong tin trung thuc va hop tac trong qua trinh xtr
Iy, chi phi cudng ché va tranh chip s& giam dang ké. Nguoc lai, cdc hanh vi tri hodn,
che gidu thong tin, hay 1ap giao dich chong 1an c6 thé lam kéo dai hodc vo hiéu hoa
qua trinh xir 1y, khién hiéu qua thuc té cta phap luat bi han ché. Pic biét, ddi véi
BPS HTTTL vén c6 trang thai phap 1y va thuc té phirc tap, sy thiéu tuan thu lam ting
tinh bét dinh va rui ro hé théng.

Su hop téc giita cac chi thé 1a nhan t6 quan trong gitp giam chi phi giao dich va
nang cao kha ning thyc thi. Theo 1y thuyét chi phi giao dich, khi cac bén c6 dong luc
hop tac va minh bach thong tin, chi phi xdc minh, thuong lugng va thuc thi s€ duoc
giam thiéu (Oliver, 1985). Trong qua trinh xt Iy BDS HTTTL, su hop tac can dugc
thiét 1ap khong chi giira bén bao dam va bén nhan bao dam, ma con véi cac chi thé
khac nhu ngudi mua, chu dau tu, t6 chic dinh gia, va co quan thyc thi. Do tai san nay
gan v6i nhiéu quan hé phap 1y chong chéo, hidu qua xir Iy phu thudc vao kha ning
phéi hop nhdm xac dinh rd tinh trang tai san, quyén wu tién va phuong an xir Iy phu
hop. Thiéu hop tac, mdi bén theo dudi loi ich riéng, d& dan dén tinh trang “bé tic
chién lugc”, 1am giam gia tri tai san va kéo dai tranh chép.

Co ché phdi hop giita cac thiét ché thuc thi c6 y nghia hé théng. Theo quan tri
mang ludi, tai cac linh vuc lién nganh, hi¢u qua thuc thi phu thudc vao mirc do lién
két, chia sé thong tin giita cac to chirc trong mang luéi (Osborne, 2010). Viée xir 1y
BPS HTTTL thuong can sy phdi hop cia nhiéu co quan, to chirc trung gian; néu
thiéu phan dinh trach nhiém rd rang hodc chong lan thim quyén, quy trinh dé bi ngit
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quing. Nguoc lai, phdi hop hiéu qua giup bao dam tinh lién tuc, han ché xung dot va
tang kha nang du bao két qua xu 1y.

Tu goc nhin xa hoi hoc phéap ludt, muc dd tuan thu va hop tac con phan anh
“van hoa phéap 1y” cia cac chu thé trong thi truong tin dung, BDS (Friedman, 1975).
Khi méi truong phap 1y duoc danh gia minh bach, cong bang va on dinh, cac cha thé
s& c6 xu hudng tuan thil tw nguyén cao hon. Ngugc lai, néu niém tin vao co ché xir 1y
thép, hanh vi né tranh, d6i pho s€ tré nén phé bién, lam suy giam hi¢u lyc thuc té cia
phép lut.

Theo quan diém cia tic gia, mic d tuan thi phap luat, sy hop tac va co ché
phéi hop chinh 14 nhiing yéu t6 “kich hoat” hiéu luc ciia toan bd hé théng xur 1y tai
san bao dam. Néu coi quy pham phap luét 13 “khung” va ning luc t6 chirc thuc thi 14
“cong cu”, thi tuan thu va hop tac 13 “dong lyc van hanh”. Bi voi BBS HTTTL, noi
rtii ro phap 1y va cau triic quyén phirc tap hon tai san thong thuong, néu thiéu hop tac
dé dan dén tranh chap kéo dai, 1am giam gia tri bio dam va tang chi phi xa hoi. Vi
vay, trong danh gia thuc tién thuc hién phap luét, can coi day la bién sb trung tam
mang tinh hanh vi - x4 hoi, c6 vai tro quyét dinh thanh cong cta co ché xu 1y.

Nhu vay, muc d6 tuan thii phap luat, sy hop tac giita cac chil thé va co ché phbi
hop lién nganh 1a nhitng diéu kién thiét yéu bao dam tinh kha thi, hiéu qua cua viéc
xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL. Céc yéu t6 nay khong chi tac dong dén tdc do,
chi phi thyc hién ma con anh hudéng dén niém tin thi truong va su on dinh cua quan
hé tin dung.
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KET LUAN CHUONG 2

Chuong 2 di xac lap rd ban chét phap 1y, cdu trac quyén, cac nguyén tic dinh
hudng va nhitng dic thi ciia co ché xir 1y tai san bao dam trong diéu kién tai san chua
hoan thién, c6 thé rat ra mot sb két luan nhu sau:

Thir nhat, BDS HTTTL 1a mot loai tai san ddc thu, duoc nhan dién dua trén cac
hoc thuyét phap Iy truyén théng vé tai san va quyén tai san, nhung mang ban chat phap
1y riéng bi¢t do chua hoan thi¢n hodc chua tdn tai vé mat vat chat tai thoi diém giao
dich. Tuy nhién, duéi su bao dam ciia phap luat va cac cam két hop dong, loai tai san
nay van la d6i twong hop phap ciia cac giao dich dan su, ké ca giao dich bao dam.

Thit hai, BPS HTTTL s6 hitu nhitng dic diém phap 1y noi bat: tinh chat kép gitra
tai san vat chét tuong lai va quyén tai san hién tai; sy phu thudc vao tién do, nang luc
cling nhu tinh tuan thu phap luat ctia chu dau tu; gia tri tai san bién dong trong sudt
qua trinh hinh thanh. Nhitng yéu t6 nay lam gia ting tinh phuc tap khi xac lap, thuc
hién va xir 1y quyén bao dam ddi véi loai tai san nay so voi BPS hién hitu.

Thit ba, xét dudi goc do bao dam thyc hién nghia vu, BBS HTTTL tiém 4n rti ro
phap 1y cao, xuat phat tir kha niang khong hinh thanh tai san, tinh trang phap 1y du an
va niang luc thyc hién cua cac chu thé lién quan. Vi vy, phap luat can thiét 1ap co ché
kiém so4t chit ché vé diéu kién phap 1y, ding ky, cong khai thong tin va quan 1y rui ro,
nham dam bao an toan phap 1y cho cac bén lién quan.

Thir tw, hé thong phap luat diéu chinh BDS HTTTL mang tinh da nganh, giao
thoa gitra cac linh vuc dan sy, dat dai, xay dung, kinh doanh BDS, tin dung - ngan
hang va bao vé ngudi tiéu dung. Diéu nay doi hoi su phdi hop, ddng bd va minh bach
ctia hé thong phap luat nham dép ung tinh phirc hop cua loai tai san nay.

Thir ndm, thyc tién da xuat hién nhiéu co ché phéap 1y bo trg nhu bao dam tai
chinh hoan thanh du 4n, bao lanh ngan hang ddi véi tién dit coc, thé chap quyén tai
san phat sinh tir hop ddng, bén canh cac bién phap bao dam truyén thong. Nhiing cong
cu nay du khong phai bién phap bao dam theo nghia truyén thong nhung gop phan
quan trong vao viéc giam thiéu rui ro va ting hiéu qua giao dich bao dam.

Thir sdu, tiép can nghién ciu BDS HTTTL va co ché xu 1y tai san bao dam dbi
v6i loai tai san nay can tich hop cac hoc thuyét phap 1y truyén théng, mo hinh phan
tich hién dai va kinh nghiém qudc té, qua d6 nhan dién rd ban chat phap 1y, ciu trac
quyén va nguyén tic van hanh cia co ché bao dam trong bdi canh thi truong BDS phat
trién phurc tap.

C6 thé thiy rang viéc xir Iy tai san bao dam 1a BDS HTTTL vé ban chat khong
chi 13 x{r Iy mot tai san vat chat, ma trudc hét 1a xir Iy quyén tai san phat sinh tir tai san
trong twong lai, gan v&i qua trinh hinh thanh, chuyén hoa va hoan thién cia tai san nay.
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CHUONG 3
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THU'C HIEN PHAP LUAT VE
XU LY TAI SAN BAO PAM LA BAT PONG SAN HINH THANH TRONG
TUONG LAI O VIET NAM

3.1. Thue trang phap luit va thue tién thuc hién phap luét vé diéu kién phat
sinh quyén xir Iy tai san bao dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai

3.1.1. Thuee trang phdp ludt vé diéu kién phdt sinh quyén xi Iy tai san bdo dim
la bt dpng san hinh thanh trong twong lai

Thir nhat, diéu kién vé sw ton tai cia bao dam giao dich hop phap

Mot trong nhitng diéu kién tién quyét dé quyén xir 1y tai san bao dam duoc phat
sinh 14 giao dich bao dam phai ton tai hop phap va ¢ hiéu lyc phap luat. Pay 1a nén
tang phap 1y xéac 14p quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé bao dam, déng thoi
1a co so dé bén nhan bao dam c6 thé thuc hién quyén xu 1y tai san khi c6 du diéu kién.

Theo BLDS nam 2015, giao dich bdo dam dugc coi la mot loai giao dich dan sy,
do d6 phai dap tng day du cac diéu kién vé hiéu luc giao dich theo quy dinh chung
(bao gom diéu kién vé chu the, y chi, ndi dung va hinh thirc). Néu giao dich bao dam
bi vo hi¢u thi hdu quéa phap 1y 1a cac bén phai hoan tra cho nhau nhiitng gi da nhéan,
khoi phyc tinh trang ban dau, dong nghia véi viéc quyén xir 1y tai san bao dam s&
khong duoc dit ra do thiéu co so phap 1y hop 16.

Ngoai ra, can phan biét trudng hop hop dong chinh vo hiéu nhung hop dong bao
dam van c6 hiéu lyc. Cu thé, khoan 2 DPiéu 407 BLDS niam 2015 quy dinh hop dong
chinh v6 hiéu khong lam vo hiéu hop ddng bao dam, trir khi giao dich bao dam ciing
bi v6 hiéu. Piéu nay thé hién tinh doc lap twong dbi cia giao dich bao dam, cho phép
quyén xur 1y tai san bao dam duoc phat sinh néu giao dich bao dam 1a hop phap, ngay
ca khi hop dong tin dung hoic hop dong mua ban lién quan bi vo hiéu.

Dbi v6i BDS HTTTL, yéu cau vé tinh hop phap cta giao dich bao dam cang trd
nén quan trong do loai tai san ndy tiém an nhiéu rui ro phap 1y nhu: chua xac lap
quyén s& hitu, chua hoan thién vé vat chat hodc phu thudc vao tién do du an. Néu giao
dich bao dam khong dap tng dung quy dinh (vi dy: chi dau tu khong di diéu kién thé
chép, tai san chua du diéu kién giao dich...), khong chi giao dich bao dam bj vo hiéu
ma con din dén viéc khong thé xir 1y tai san bao dam trén thuc té.

Nhu vay, c6 thé khang dinh rang su ton tai cta giao dich bao dam hop phap 1a
diéu kién nén tang va can thiét, quyét dinh viéc phat sinh quyén xur 1y tai san bao dam.

Thit hai, diéu kién lién quan dén hanh vi vi pham nghia vu

Sau khi da xac 1ap giao dich bao dam hop phéap, phép luat Viét Nam da quy dinh
16 rang vé diéu kién phat sinh quyén xur 1y tai san bao dam dya trén hanh vi vi pham
nghia vu ctuia bén c6 nghia vu.
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Theo quy dinh tai Piéu 22 Nghi dinh 165/1999/ND-CP, quyén xir 1y tai san bao
dam duoc kich hoat khi nghia vu dén han ma bén co nghia vu khong thuc hién, thuc
hién khong ding, khong day du, hodc khi c¢6 hanh vi vi pham dan dén viéc phai thuc
hién nghia vy trude thoi han. Quy dinh nay thé hién phuong thirc phat sinh quyén xir
1y tai san bao dam theo hudng don tuyén, gan lién voi yéu té vi pham nghia vu.

Tai Diéu 299, BLDS nam 2015 d3 ké thira va phat trién quy dinh trén bang cach
xéac dinh rd cac trudng hop phat sinh quyén xir Iy tai san bao dam gdm: (i) vi pham
khi dén han; (ii) vi pham lam phat sinh quyén xur 1y truéc han; va (iii) cac truong hop
khac theo thoa thuan hodc phap luat quy dinh. Cung véi d6, khoan 2 Piéu 103 Luat
Céc t6 chirc tin dung nam 2024 (duoc stra d6i, bo sung nam 2025) ciing khang dinh t6
chure tin dung c6 quyén xir Iy tai san bao dam theo hop dong va quy dinh phap luat khi
bén vay vi pham nghia vu.

Péi véi BBS HTTTL, thuc tién cho thdy c6 hai nhom chu thé thuong tham gia
giao dich bao dam: (a) ngudi mua nha thé chap chinh tai san HTTTL dé vay von; va
(b) chu dau tu thé chap dy an hodc cin ho HTTTL dé huy dong von. Trong ca hai
truong hop nay, quyén xir 1y tai san bao dam thuong phat sinh khi bén vay khong thuc
hién nghia vu trd ng dén han.

Bén canh d6, quyén xir 1y tai san bao dam ciing c6 thé phat sinh trong truong
hop nghia vy phai thyc hién trudc han, dién hinh 1a cac hanh vi st dung von sai muc
dich. Mic du BLDS nidm 2015 chwa quy dinh cu thé vé truong hop nay, song phap
luat chuyén nganh va thyc tién tin dung déu thira nhan viée sir dung von sai muc dich,
chuyén von sang du an khac, hodc ngudi mua nha sir dung von vay khong ding cam
két... déu c6 thé 1a cin cir dé bén nhan bao dam xir 1y tai san bao dam trudc han.

Tuy vay, theo danh gia cua tac gia, phap luat hién hanh van con thiéu cac quy
dinh cy thé, thong nhét vé viéc xur 1y tai san bao dam trong trudng hop vi pham muc
dich st dung von d6i véi BDS HTTTL. Do d6, cac td chirc tin dung chu yéu dua vao
cac thoa thuan trong hop dong dé thuc hién quyén xir 1y tai san bao dam trong nhing
truong hop nay.

Thir ba, diéu kién lién quan dén trang thdi phdp Iy cua tai san bao dam

Bén canh cac diéu kién vé giao dich bao dam hop phap va hanh vi vi pham nghia
vy, trang thai phap 1y cua tai san, dac bi¢t la ddi véi BPS HTTTL, cling dong vai tro
quan trong trong viéc xac dinh kha ning va diéu kién xir 1y tai san bao dam.

Nghi dinh 165/1999/ND-CP 1a van ban dau tién dé cap dén khai niém tai san
HTTTL, song cic quy dinh con kha chung chung, chua lam rd cac giai doan hinh
thanh cua tai san cling nhu thoi diém xé4c 14p quyén so hitu. Diéu nay di giy kho khin
trong thyc tién khi x4c dinh thoi diém va phuong thirc xir 1y tai san bao dam.

Pén Nghi dinh 21/2021/ND-CP, khung phap 1y di dugc hoan thién hon, xéac
dinh 5 tai san HTTTL 1a d6i twong cua giao dich bao dam va cho phép xt 1y tai san
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theo thoa thuén gitta cac bén, khong chi gidi han & truong hop vi pham nghia vu. Tuy
nhién, van con nhiéu van dé chua duoc giai quyét triét dé, nhu: viéc xir 1y tai san chua
hoan thanh, xir Iy quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha &, hay xir Iy ddi
v6i phan cong trinh dang xdy dung dang do.

Bén canh d6, phap luat chuyén nganh ciing ghi nhan mot s6 truong hop xir 1y tai
san bao dam ma khong bat ngudn tir hanh vi vi pham nghia vu, vi du nhu xu 1y tai san
dé thi hanh 4n dan sy hodc trong qua trinh giai quyét pha san. Piéu nay cho thiy
quyén xir 1y tai san bao dam khong chi phu thudc vao yéu t6 vi pham nghia vu ma con
lién quan dén tinh trang phap 1y ctia tai san ciing nhu chu thé so hiru tai san do.

Tuy nhién, theo tic gia hién van chua c6 nhiing quy dinh riéng biét, day du dé
diéu chinh viéc xir ly d6i voi BDS HTTTL. Diéu nay din dén nhiéu khoang tréng
phéap 1y, nhu viéc xac dinh thir tu vu tién gitta cdc bén nhan bao dam, xu ly tai san
chua hoan thién, ciing nhu sy thiéu thong nhat giita cac quy dinh ctia phap luat vé nha
0, kinh doanh BDS, ngan hang, pha san va thi hanh an dan su.

3.1.2. Thuc tién thwe hién phdp ludt vé diéu kign phdt sinh quyén xir ly tai sin
bdo dim la bit dpng sin hinh thanh trong twong lai

Trong thuc tién thuc hién giao dich bao dam, BDS HTTTL thudng duoc sir dung
1am tai san bao dam trong cac hop dong vay voi t6 chire tin dung. Viéc xac 1ap bién
phap bao dam nay dugc thyc hién thong qua hop dong thé chap véi cac didu khoan cu
thé vé can ctr phap 1y xac dinh viéc xir 1y tai san bao dam. Piéu nay tao ra co s& phap
1y 0 rang cho qua trinh xur 1y tai san bao dam trong trudong hop bén vay khong thuc
hién hodc thuc hién khong dung nghia vu ctia minh.

Qua thu thap cac hop dong thé chip tai san 1a BDS HTTTL cta mot s6 ngan
hang nhu: Vietcombank, BIDV, Agribank, HD Bank, tac gia tdp hop cac dicu kién
phat sinh quyén xt 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL nhu sau:

Bang 3.1. Tong hop diéu kién phat sinh quyén xir Iy tai san bao dam la bat dong
san hinh thanh trong twong lai tir cac hop dong miu

Piéu kién phat sinh quyén xir ly tai

san bio dam 12 BPS HTTTL Vietcombank | BIDV | Agribank | Agribank

Dén han nghia vy nhung khéng thuc hién

Vi pham dan dén xu 1y trudc han

Khong duy tri bao hiém tai san bao dam

Giam sut gia tri tai san bao dam

Céc truong hop khac do phap luat quy dinh

RIRIKIKIRIK
X|& QXK |K
X|& QXK |K
XI{IKKIKIK

biéu khoan vé hoa giai trude khi kién

7 ¢6 dé cap trong hop dong
X: khong dé cap trong hop dong
Nguon: Tac gia tong hop tir cdc hop dong mdu
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Tac gia nhan thay, hau hét cic ngan hang déu thiét 1ap can cir phéap 1y xac dinh
cho viéc xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL theo hop dong thé chap dya trén Piéu
299 BLDS nam 2015. Cu thé, viéc xur 1y tai sdn bao dam duogc thyc hién khi nghia vu
dén han nhung bén bao dam khong thuc hién hodc vi pham nghia vy, dan dén xur ly
truéc han, hodc trong cac trudng hop khac dugc phap luat quy dinh. Vé co ban, cac
quy dinh nay pht hop véi phap luat hién hanh va bao dam quyén loi hop phap cta bén
nhan bdo dam. Theo dd, moi vi pham nghia vu cua bén c6 nghia vy trong hop déng
chinh hodc bén bao dam trong hop dong thé chap déu c6 thé 1a can cr dé bén nhan
bao dam tién hanh xur 1y tai san bao dam.

BDS HTTTL c6 tinh chit dic thu, bao gff)m viéc khong dugc hoan thanh theo
tién d6 cam két hodc khong dap tmg du diéu kién cap Gidy ching nhan quyén s hiru
theo quy dinh phéap luat, dAn dén mutc d6 rui ro cao khi nhan thé chip. Ngan hang
BIDV va Agribank khong dua viéc “khong duy tri mua bao hiém tai san bao dam”
lam diéu kién phat sinh quyén xir 1y tai san bao dam. Tac gia nhan thay rang, bao
hiém khong chi 1a mot khoan chi phi ma con 13 céng cu phap 1y hiéu qua nham bao vé
tai san, strc khoe va quyén loi ctia cac bén trude cac rai ro phat sinh. Pi véi BDS
HTTTL, vén c6 nguy co cao do dang trong qua trinh xay dung hodc chua dugc cip
Gidy chiing nhan quyén so hitu, viéc khong thuc hién mua bao hiém c6 thé duge xem
1a diéu kién phap ly dic thu, tao co s& bat budc dé bén nhan bao dam tién hanh xu 1y
tai san bao dam. Diéu nay gop phan hoan thién co s¢ phap 1y trong viéc quéan 1y va xir
1y tai san bao dam 1a BPS HTTTL, phu hop vdi nguyén tic bao vé quyén loi hop
phép cua céc bén lién quan.

BDS HTTTL sir dung lam tai san bao dam c6 thé bi dinh chi, thu h6i hodc hity
b6 theo quyét dinh ctia co quan nha nudc c6 tham quyén, dan dén viéc tai san bao dam
khong thé tiép tuc hinh thanh hodc khong duoc st dung dung muc dich ban dau. Tuy
nhién, hau hét cac ngan hang hién nay chua xay dung phuong an xtr 1y tai san bao
dam trong truong hop nay. Qua khao sat cic hop dong thé chip BPS HTTTL tai mot
s6 ngan hang, gan nhu khong ngan hang nao dé cap dén van dé nay, ngoai trir Ngan
hang Vietcombank, c6 quy dinh trong hop dong thé chap vé viéc phai thay thé tai san
bao dam bang tai san khac c6 gia tri twong duong. Tuy nhién, tic gia nhan thiy rang
hop ddng chua quy dinh rd phuong an xir 1y trong truong hop bén thé chap khong co
tai san co gia tri twvong duong dé thé chap thay thé tai thoi diém phat sinh su kién nay.
Do d6, day 12 mot khoang trong phap 1y can dugc hoan thién nham bao dam tinh kha
thi va hiéu qua trong viéc xur 1y tai san bao dam BPS HTTTL trong cac tinh hudng
thyc tién phat sinh.

Thuyec tién hién nay cho thdy, mot trong nhimng diéu kién lam phét sinh quyén xir
1y tai san bao dam 1a trudng hop bén thé chap s dung khoan vay sai muc dich da
duoc thoa thuan trong hop dong thé chap. Tuy nhién, ddi voi cac khoan vay co tai san
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bao dam 1a BPS HTTTL nham muc dich thyc hién du 4n, thuc té cho théy bén vay
hau nhu luén tuan thit ding muyc dich st dung von vay nhu da cam két. Nguyén nhan
chu yéu 13 do céac t6 chue tin dung thuong thuc hién quy trinh giai ngan theo tién do
du &n va gidm sat chat ché muc dich s dung vOn cua bén bao dam. Két qua khao sat
céc ban an lién quan dén céc tranh chép loai ndy cho thiy khong xuét hién truong hop
nao ngudi vay sir dung von sai muc dich (nhu chi tiéu ca nhan hodc dau tu vao linh
vuc khéac ngoai dy an), khéng dinh tinh hi€u qua cua co ché kiém soat muc dich sir
dung von trong thyc tién tin dung hién nay.

Qua phong van bang bang hoi voi cac chuyén gia da timg c6 kinh nghiém trong
viéc xur 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL thu duoc két qua danh gia diéu kién phat
sinh quyén xur 1y tai san ban dam 1a BDS HTTTL nhu sau:

Bang 3.2. Tong hop diéu kién phat sinh quyén xir Iy tai san bao dam la bat dong
san hinh thanh trong twong lai thu thap tir khao sat

Level
Std. Corrected item-
Mean .. .
Content Deviation | total correlation
(Trung . .z
binh) (Do 1éch (HE so tuwong
mn 2 7 2
chuan) quan bién tong)
Phép 1y 3. Tai sdn bao dam la BDS
HTTTL bi xtr Iy khi bén bao dam khong
o . N p 2,83 0,883 0,192
thuc hién dung muc dich vay da cam két
trong hop dong
Phap ly 4. Tai san bao dam la BDS
HTTTL bi xtr Iy khi bén bao dam khong
a2k s .  ae A - 3,04 1,110 0,530
thuc hién day du nghia vu tra da goc va
lai
Cronbach's Alpha (ban dau) 0.765
Cronbach's Alpha (sau khi loai bo 0.780
cin ctr phap ly 3) ’

Nguén: Téc gid khdo sat

Két qua khao sat chuyén gia duoc tong hop tai Bang 3.2. cho thay co sy khac
biét dang ké trong mirc 46 phu hop cua cac cin ¢ phap 1y xac dinh xur 1y tai san bao
dam 1a BDS HTTTL. Diéu kién phat sinh “phéap 1y 3” vé viéc xir 1y tai san khi bén bao
dam khong thyc hién ding muyc dich st dung von vay chi dat diém trung binh 2,83,
phan anh quan diém trung 1ap tir cac chuyén gia. Hé s6 tuong quan bién tong cua tiéu
chi nay chi dat 0,192, thip hon ngudng 0,3 theo khuyén nghi ctia Nunnally &
Bernstein (1994), cho thiy cin ctr ndy khong dong gop dang ké vao cau truc chung
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ctia thang do va thiéu gia tri thong ké. Piéu nay dong thoi Iy giai vi sao sau khi loai bo
tiéu chi nay, hé sé6 Cronbach’s Alpha cta thang do tang tir 0,765 1én 0,780 (Hair et all,
2019), kh'fmg dinh tinh nhat quan ndi tai cua thang do duogc cai thién.

Nguoc lai, véi diéu kién phat sinh “phap 1y 4” xtr 1y tai san khi bén bao dam
khong thyc hién ddy da nghia vu tra gdc va 13i thi dat diém trung binh 3,04, thudc
nhom “d6ng ¥, phan 4nh sy dong thuan tuong ddi 1d rang cta cac chuyén gia. Hé s6
tuong quan bién tong 0,530 vuot ngudng t6i thiéu va thé hién mirc lién hé chit ché
v6i cac bién con lai. Két qua nay cho thay tiéu chi vé vi pham nghia vu tra ng duoc
nhan dién 14 cin cit phap 1y trong yéu, co ¥ nghia ca vé mat 1y luan va thyc tién ap
dung. Viéc cac chuyén gia khong dong thuan ddi v6i can cir “vi pham muc dich st
dung vén vay” cho thdy yéu t6 ndy chua duogc coi 1a diéu kién phat sinh phap 1y doc
1ap hodc phd bién dé xir 1y tai san bao dam trong thuc tién giao dich tin dung ddi voi
BPS HTTTL, do khé chimg minh, thiéu co sé quy dinh 1d rang va it dugc s dung
trong qua trinh xtr 1y no. Nhu vay, bang tong hop va két qua phan tich cho thay can cir
phap 1y c¢6 do tin cdy va duoc ap dung nhat quan dé xir 1y tai san bao dam 1a BPS
HTTTL chii yéu van 1a hanh vi vi pham nghia vy tra ng gdc va 1ai, pht hop véi dinh
huéng ctia phap luat dan su va thuc tién xét xir hién nay.

Nhu vay, co6 thé khang dinh rang, trong khi viéc xac 1ap diéu kién phat sinh phap
Iy x4c dinh xur 1y tai sdn bao dam dua trén vi pham nghia vu tai chinh da tré thanh
thong 1¢ phé bién va nhan duoc su déng thuan, thi vi¢c xur 1y tai san bado dam dua trén
vi pham muc dich str dung von vay van chua dugc thira nhan rong rdi ca trong thuc
tién. Viéc xur 1y tai san bao dam khong chi phu thudc vao cac vi pham hop dong ma
con gan chat voi kha niang thanh toan thuc té cta bén vay,.

3.2. Thue trang phap luét va thue tién thue hién vé chii thé trong quan hé xir
Iy tai san bao dam 1a bat dong san hinh thanh trong twong lai

3.2.1. Thuc trang phdp ludt vé chii thé trong quan hé xir Iy tai sin bio dam la
bdt dpng sin hinh thanh trong twong lai

Trong quan hé giao dich bao dam noi chung va giao dich thé chdp BBS HTTTL
noi riéng, viéc xac dinh dung chi thé co quyén, nghia vu va thim quyén xir 1y tai san
dong vai trd trong tam, quyét dinh dén tinh hop phap va hiéu lyc thi hanh cua bién
phap bao dam. Theo quy dinh tai Piéu 2 Nghi dinh 21/2021/ND-CP va Chuong XV
BLDS 2015, cac chu thé tham gia giao dich bao dam bao gom: (i) bén bao dam; (ii)
bén nhan bao dam; va (iii) cac cha thé co quyén, loi ich lién quan dén tai san dugc xir
Iy. Bbi v6i BDS HTTTL, loai tai san chua hoan thién ca vé vét chit 1an phap 1y, ¢6 co
ché hinh thanh phirc tap, cdu triic cha thé tham gia cang trd nén da ting, kho phan
dinh, dé& phat sinh xung dot quyén loi.

Theo Piéu 108 va 318 BLDS nam 2015, tai san HTTTL c¢6 thé dugc dung lam
tai san bao dam, véi didu kién quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha &
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HTTTL phai thuéc quyén dinh doat hop phap ciia bén thé chap. Viéc c6 nhiéu chi thé
tham gia cac cong doan hinh thanh, so hitu, quan 1y, diang ky quyén tai san dan dén
ciu trac phap 1y da thanh phén, thudng xuyén nay sinh tranh chap khi tai san bao dam
bi xtr 1y. Py 1a cdu tric cua chu thé da ting. Cac nhom chu thé trong quan hé bao
dam dbi véi BDS HTTTL;

(1) Bén nhéin bao dam - chi thé trung tAm ciia co ché xir 1y

Trong quan hé thé chip BPS HTTTL, bén nhan bao dam (thuong 1a ngan hang
hodc to chirc tin dung) 1a chil thé nim quyén xt 1y tai san theo Diéu 299, 322, 323
BLDS nim 2015 va Khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh 21/2021/ND-CP.

Tuy nhién, do dac thu BBDS HTTTL chua hinh thanh hodc chua hoan thién vé
mit phap 1y nén bén nhén bao dam khong thé xu 1y theo co ché vat quyén thong
thudong, ma cha yéu xur Iy quyén tai san (quyén doi ng). Viéc xir 1y phu thudc vao
nghia vu va tién do cta chu dau tu.

Hién chua c6 quy dinh rd vé viéc chuyén giao quyén tai san tir bén thé chap sang
t6 chirc tin dung khi phat sinh xt Iy. Ngan hang chua duogc coi 1a “bén mua thay thé”,
do d6 rui ro bi chi du tu tir chdi hop tac 1a rat 16n. Cac xung dot thuc tién: thé chip
chong 1an, du 4n chua hoan thién phép 1y, chu dau tu cham ban giao hodc khong xac
nhan nghia vu cho ngan hang. Bén nhan bao dam c6 thé iy quyén cho: t6 chirc dau gia,
t6 chirc thAm dinh gi4, co quan thi hanh an... tuy nhién ngan hang khong c6 quyén so
hitu d6i véi BBS HTTTL cho dén khi hoan tat chuyén nhuong.

Néu bén bao dam pha san, quyén cta ngan hang bi han ché dang ké, trong khi
phap luat hién hanh chua diéu chinh truong hop bén bao dam pha san nhung khong
phai 1a nguoi vay.

(2) Bén bao dam - chii thé tao 1ap ngudn quyén tai sin twong lai

Theo Piéu 317 BLDS niam 2015, bén bao dam c6 thé gdm hai nhém:

Mot la, Cha dau tu. Pay 1a chi thé c6 quyén thé chap han ché theo Luat Nha ¢
nam 2023 (Piéu 183): cho phép chu dau tu thé chap dy an hodc nha @ HTTTL, nhung
phap luat dat ra gidi han: néu du 4n dang thé chap thi khi chuyén nhuong phai thuc
hién giai chap (Piém e Khoan 2 Piéu 40 Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2023).
Khi chi du tu vi pham tién d6, dinh chi hodc bi thu hoi dy 4n, quyén tai san ctia bén
mua/ ngin hang bi anh huodng truc tiép, tir 46 din dén rui ro phap 1y rat 16n.

Hai 13, Nguoi mua nha HTTTL. Chi ¢6 quyén yéu cau theo hop dong mua ban
nha, chua c6 quyén so hiru. Khi thé chap, ddi tugng bao dam 1a quyén doi no, phu
thudc hoan toan vao viéc chi dau tu ban giao nha. Néu xtr 1y tai san, ngan hang phai
“dtng vao vi tri nguoi mua”, nhung phap luat hién hanh chua c6 hudng din vé co ché
nay trong Nghi dinh 21/2021/ND-CP hoic luat chuyén nganh. Pay 1a nhém chu thé
1am phat sinh riii ro: rai ro khong nhan dugc nha, khong sang tén duoc, hodc phai tiép
tuc nghia vu cia ngudi mua.
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(3) Chii dau tu dy 4n - chii thé c6 anh hwéng quyét dinh dén kha ning xir ly

Chu dau tu kiém soat toan bd tién do xay dung, nghiém thu, ban giao, hd so
phap 1y va viéc hinh thanh tai san, ddy 1a yéu t6 mang tinh quyét dinh d6i véi viéce xir
Iy BDS HTTTL. Phap luat chua quy dinh nghia vy phdi hop cia cha dau tu khi ngan
hang xir Iy quyén tai san thé chap ciia ngudi mua. Chu dau tu ¢6 thé tri hodn, tir chbi
xac nhan hodc khong ban giao.

Céc rti ro tir chu dau tu: du an bi dinh chi, thu hoi, cham tién do; khong 1am thu
tuc cdp Gidy ching nhan quyén so hitu; khong xac nhan tinh trang nghia vu ctia ngudi
mua khi ngan hang yéu ciu; khong hop tac trong thi hanh an. Khi tai san chuyén
nhuong théng qua xt 1y, phap luat chua quy dinh 16 trach nhiém cua chu dau tu dbi
v6i ngudi mua méi (bén duoc xtr 1y tai san), dan dén khoang tréng phép 1y rat 16n.

(4) Cac chii thé lién quan - thiét 13p ting gia tri trong qua trinh xir ly

Cac chi thé lién quan hinh thanh nhiéu “ting twong tic”, anh hudng truc tiép
dén kha nang xir 1y:

Nguoi mua thir cip: C6 thé trd thanh chu thé tha ba trong chudi chuyén nhuong
hop dong mua ban. D& phat sinh tranh chap khi c6 thé chdp chong l4n hodc thong tin
thé chip khong minh bach.

Co quan ding ky dat dai: Theo Luat Pat dai nim 2024 (Piéu 131), chi ghi nhan
bién dong dbi v6i quyén st dung dat va tai san gin lién véi dat. Quyeén tai san tir hop
ddng mua ban BDS HTTTL khong phai ddi twong ding ky bat budc, khién viéc xac
minh tinh trang phép 1y gdp nhiéu kho khan.

Co quan thi hanh an dan sy: T6 chirc cudng ché, ké bién, xir Iy quyén tai san. Chua
¢6 quy trinh xt 1y riéng d6i voi BBS HTTTL dan dén viée xtr Iy thudng kéo dai va dé bi
khi€u nai.

Co quan quan 1y nha & (S& Xay dung): Xac nhan diéu kién ban, tién do, huy
dong von cua dy an. Nhung khong c6 co ché phdi hop véi ngan hang khi xtr 1y tai san
cua nguod1 mua.

Céc chu thé lién quan hinh thanh mang lu6i phitc tap, anh huéng truc tiép dén
tién 4o, gia tri va tinh hop phap cua viéc xir 1y tai san.

(5) Cu triic quan hé da chii thé va yéu cau phoi hop lién thong

Giao dich lién quan dén BDS HTTTL ¢6 cdu trac da ting, vi tai san chua hinh
thanh va quyén tai san phu thudc nhiéu chil thé cing tham gia qua trinh hinh thanh,
quan 1y va hoan thién phap 1y. Quy dinh phap luat rai raic & BLDS nam 2015, Luat Dt
dai nam 2024, Luat Nha ¢ nam 2023, Luét Kinh doanh Bét dong san ndm 2023, Luat
Thi hanh an dan sy... nhung khong c6 co ché phéi hop lién thong giita: ngan hang,
chu dau tu, co quan ding ky dat dai, S& Xay dung, co quan thi hanh an, ngudi mua
thir cap; Thiéu quy dinh vé: quyén va nghia vu ctia bén duoc xir 1y tai san (ngudi mua
moi), nghia vy phéi hop cua chu dau tu, trinh tu x0 Iy quyén tai san chua hinh thanh,
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co ché chia sé dir liéu phap 1y vé tinh trang thé chip BDS HTTTL.Hé qua: phat sinh
xung dot quyén loi, dun day trach nhiém, kéo dai xtr ly, giam gia tri tai san bao dam
va lam suy yéu hiéu qua hé thong tin dung.

3.2.2. Thuee tién thuwe hién phdp ludt vé chii thé trong quan hé xir Iy tai san bdo
ddam la bit dpng sin hinh thanh trong twong lai

Trong thuc tién giao dich bao dam ddi véi BBS HTTTL, su dan xen giita nhiéu
chu thé: chu dau tu, ngudi mua nha va cac to chire tin dung: tao nén nhing rui ro phap
Iy ddc thu ma khudn kho phap luat hién hanh chua diéu chinh day du. Pic biét, tinh
trang chii dau tu chiém gitt, tri hodn ban giao hodc ty ¥ st dung Gidy chung nhan
quyén s¢ hitu cia khach hang dé thuc hién cac giao dich v6i bén thir ba dang tro thanh
nguyén nhan truc tiép din dén nhiéu tranh chip phtic tap vé quyén xir Iy tai san bao
dam. Dé minh chimg rd nét cho nhitng khoang trong va thach thirc nay, viéc phén tich
cac ban an thyc tién co y nghia quan trong trong viéc lam sang to cach thic Toa 4n
giai thich va ap dung phap luat d6i voi tai san HTTTL.

Dién hinh: Ban dn sé 02/2024/DS-ST ngay 10/01/2024 cia Toa dn nhin dén
Qudn Cdi Rang, TP. Can Tho 1a minh chtng dién hinh vé sy dan xen quyén va nghia
vu gita nhiéu chu thé trong quan hé xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL. Vu viéc
phat sinh tir chudi giao dich gébm hop dong tin dung, hop dong thé chap va hop dong
mua ban nha, lién quan dén ba nhom chu thé chinh: (i) ngudi mua nha 1a ong T va ba
D; (ii) chii dau tu dy 4n - Cong ty X; va (iii) hai ngan hang 1 Ngan hang V (bén nhin
thé chap hop phéap) va Ngan hang D (bén nhan thé chip khong co cin cir hop phép).
Niam 2007, ong T va ba D ky hop dong mua ban can nha F2-24 véi Cong ty X va sir
dung khoan vay cta Ngin hang V dé thanh toan phan 16n gia tri hop dong. Khoan vay
duoc bao dam bang chinh cin nha HTTTL, kém theo thoa thuan Cong ty X phai giao
ban chinh Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén s hitu nha & (GCN) cho
Ngan hang V ngay sau khi co quan nha nuéc cip gidy ching nhan. Tuy nhién, sau khi
UBND quén C cdp GCN nam 2013 mang tén 6ng T va ba D, Cong ty X khong thuc
hién nghia vu ban giao ma tu y chiém giir roi mang GCN nay thé chap cho Ngan hang
P nham bao dam cac khoan vay 16n ctia doanh nghiép.

Dién bién nay tao ra tinh huéng xung dot quyén dién hinh trong giao dich bao
dam d6i v6i BDS HTTTL. GCN ciia ngudi mua: 13 tai san da duoc thé chdp hop
phap cho Ngan hang V, lai bi chu dau tu dung 1am tai san bao dam cho khoan vay
cta chinh doanh nghiép, du ho khong c6 quyén dinh doat d6i voi tai san thudc so
hiru khach hang. Viéc Cong ty X “muon” GCN dé sang tén rdi khong tra lai, sau do
mang thé chap cho Ngan hang D, din dén viéc GCN nam trong khdi “tai san bao
dam chung” cua Cong ty X tai ngan hang khéc, lam phét sinh tranh chap truc tiép
giita hai ngan hang. Ngan hang V yéu cau dugc nhan lai GCN dé bao dam quyén xu
Iy tai san theo hop dong thé chdp da dang ky, trong khi Ngan hang P tir chdi giai
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chap voi Iy do Cong ty X dang n¢g qua han va GCN nam trong danh muyc tai san
doanh nghiép da thé chap.

Toa 4n xac dinh rd tinh chat vi pham trong hanh vi cia Cong ty X va su bét hop
phap trong viéc nhan tai san thé chap cia Ngan hang . Vi Cong ty X khong phai 1a
cht sé hitu can nha va ciing khong duoc ity quyén dinh doat, giao dich thé chap gitra
Cong ty X va Ngan hang P khong tao 1ap quyén bao dam hop phap d6i véi GCN cia
ong T va ba D. Do d6, Ngan hang P khéng c6 quyén quan 1y hodc giit GCN nay.
Pong thoi, Toa ciing khang dinh nghia vu thanh todn khoan vay ctia ong T va ba D
dbi voi Ngan hang V van ton tai; trudng hop bén vay khong thuc hién nghia vy thi
Ngan hang V ¢6 quyén xir 1y tai san bao dam theo hop dong thé chap tai san HTTTL
dd duogc xac lap va ding ky dang phéap luat. Ban an tai hién day du sy va cham loi ich
gifta ngudi mua nha, chu dau tu va cac to chirc tin dung, qua d6 phan anh tinh phtc
tap ctia co ché quan 1y GCN va xu 1y tai san bao dam trong cac giao dich lién quan
dén BDS HTTTL tai Viét Nam.

Bén 4n trén 1a mot dang tranh chap dién hinh trong thyc tién xtr 1y tai san bao
dam 1a nha & HTTTL, noi phat sinh xung d6t truc tiép giita ngan hang nhan thé chip
hop phap va ngan hang dang giit gidy to nha dat do chu dau tu chiém giit trai phép.
Trong vu 4n nay, chu dau tu khong chi khong thuc hién nghia vu ban giao GCN cho
ngan hang nhan thé chép theo thoéa thudn ba bén, ma con ty y st dung GCN duing tén
khach hang dé thé chip cho khoan vay riéng ctia doanh nghiép. Toa an khang dinh rd
nguyén tic co ban ciia phap luat dan su va phép luat vé giao dich bao dam: tai san ding
tén ai thi ngudi d6 méi c6 quyén dinh doat, bao gdm quyén thé chip; chii dau tu khong
thé st dung GCN mang tén nguoi mua dé bao dam cho cac khoan vay ciia doanh
nghiép, va viéc ngan hang thtr hai nhan thé chap trong trudng hop nay 1a khéng c6 cin
ct phap ly.

Theo tac gia thi vu viéc ndy cho thdy 16 hong 16n trong co ché quan 1y dy an
BDS va giam sat hoat dong cua chu dau tu, khi ho ¢6 thé chiém gitt GCN cua khach
hang trong thoi gian dai, r6i mang di giao dich v&i bén thir ba ma khong c6 bién phap
kiém soét hitu hiéu tir phia co quan quan 1y nha nuéc hodc chinh cac to chirc tin dung.
Su viéc cho thay rii ro mang tinh hé théng trong cac du an nha & HTTTL: néu ngan
hang nhédn thé chap khong kiém soat dugc qua trinh cap va ban giao GCN, quyén xir
1y tai san bao dam s€ bi de doa nghiém trong khi GCN bi chu dau tu chiém dung. Qua
phan quyét budc ngan hang dang gitr gidy to phai tra lai GCN cho ngan hang nhan thé
chap hop phép, Toa 4n cung cb co sd phap 1y cho quyén cua t chirc tin dung khi nhan
thé chip tai san hinh thanh trong tuong lai, dic biét trong nhiing trudng hop da co
thoa thuan vé viéc chu dau tu phai giao GCN cho bén nhan bao dam ngay khi duoc co
quan c6 tham quyén cdp. Ban an vi vay khong chi giai quyét tranh chap cu thé, ma
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con co gid tri dinh huéng cho viéc hoan thién co ché bao vé nguoi mua nha va ngan
hang nhan thé chap trong cac giao dich lién quan dén BDS HTTTL.

Dudi thuc té khac, viée thuc hién phap luat vé chu thé trong quan h¢ xur ly tai san
bao dam 1a BDS HTTTL phan 4nh birc tranh phirc tap ctia giao dich bao dam trong bdi
canh thi truong BPS phat trién nhanh nhung hanh lang phap 1y chua hoan thién tuong
mg. Trong céc giao dich tin dung, cau tric dién hinh la bén bao dam dong thoi 1a bén
c6 nghia vu tra ng, con bén nhan bao dam chu yéu 1a t6 chuec tin dung, chu thé co yéu
cau chat ché vé kiém soat rii ro tai san. Véi mo hinh nay, quan hé bao dam dién ra
tuong d6i on dinh vi ngan hang c6 kha ning kiém soat dong tién, tién do hoan thién tai
san va thong tin phép 1y lién quan dén du 4n hoic tai san thé chap.

Bdn dn s6 03/2018/KDTM-ST giita Ngdn hang B, Céng ty H va Céng ty K tai
Toa dan nhén dan TP. Hai Phong 1a mot vi du dién hinh vé méi quan hé gitra cac chu
thé trong xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL. Ngan hang B, véi tu cach 1a cha no,
da cho Cong ty H vay 2.000.000 USD, trong khi Cong ty K ky hop dong bao lanh va
thé chép tai san 1a dy an gdm hon 100 cian ho HTTTL dé d¢am bao khoan vay nay. Khi
Cong ty H vi pham nghia vy thanh toan, Ngan hang B yéu cau Céng ty K thyc hién
hop dong bao 1anh va phdi hop xir 1y tai san bao dam, nhung Cong ty K khong hop téc
ma con chuyén nhuong trai phép toan bd hon 100 cin ho, gay kho khan cho viéc thu
hoi ng va phat sinh rii ro phap 1y. Vu 4n cho thidy Ngan hang B can c6 quyén kiém
soat hiéu qua dbi véi tai san bao dam, Cong ty K c6 nghia vu hop tac trong xtr 1y tai
san va Cong ty H chiu trach nhiém thanh toan khoan no, déng thoi nhdn manh tinh
dac thu caia BDS HTTTL, noi quyén tai san chua hoan thién va phu thudc vao tién do
du 4an, cang 1am ndi bat tAm quan trong cia co ché quan Iy, ding ky va kiém soat
quyén ddi véi tai san bao dam.

Tir vu an trén, c6 thé rat ra mot s6 bai hoc quan trong vé vai trd va trach nhiém
clia cac chua thé trong quan hé xir Iy BBS HTTTL: (1) can 1am 1& quyén va nghia vu
ctia bén bao 1anh, bén thé chip va chi no, dic biét khi tai san chua hoan thién; (2)
thiét 1ap co ché ngin chin viéc chuyén nhuong trai phép tai san bao dam, thong qua
dang ky giao dich bao dam va thong bao cho co quan quan ly; (3) tdng cudong vai tro
clia tda 4n va co quan quan 1y trong giam sat, kiém soat va bao dam tinh hiéu luc cia
giao dich; va cudi cung, xay dung co ché phdi hop chit ché giira cac chu thé dé dam
bao xir 1y tai san bao dam hiéu qua, giam rui ro phap 1y va bao vé quyén loi hop phap
clia tat ca cac bén lién quan.

Tuy nhién, thyc tién cho thdy mé hinh “d6ng nhat chu thé” khong phan anh day
du su da dang cua giao dich bao dam, dac biét trong cac thuong vu tin dung co cAu
tric phirc tap. Mot nhom quan hé ngay cang pho bién 1a trudng hop bén bao dam va
ngudi c6 nghia vu duoc bao dam 1a hai chu thé doc lap, thudng xuat hién khi bén thir
ba mang tai san cia minh dé bao dam cho nghia vu ctia doanh nghiép vay véon. Viéc
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“phan tach chu thé” nay tao ra nhiing xung dot tiém an vé loi ich va mac d6 tuan thu
nghia vy, nhat 13 khi tai san bao dam 1a BDS HTTTL, loai tai san chua hoan thién vé
mit vét chat va thuong chua dugc xac 1ap day du quyén so hitu, quyén sir dung hodc
tinh trang phap 1y.

Qua do, tac gid nhan dinh rui ro phép 1y tang cao khi BBS HTTTL dugc stir dung
1am tai san bao dam bai mot chu thé khong dong nhat véi nguoi vay, boi cac 1y do sau:
(1) Kho kiém soat tai san: t6 chirc tin dung khéng truc tiép nim quyén kiém soat du
an hodc tai san dang xdy dung, trong khi bén bao dam thir ba co thé chuyén dich,
chuyén nhuong hoic tiép tuc khai thac tai san ma ngan hang khong dé phat hién kip
thoi; (2) Tai san chua hoan thién phap 1y: khi tai san chua hinh thanh dy du, chua
dugc nghiém thu, chua co giéy chtrng nhan hodc chua dép ung diéu kién kinh doanh,
ngan hang khé 4p dung céc bién phap ngan chan phap 1y nhu dang ky thé chap, phong
téa tai san hay yéu cau xac nhan quyén sé hitu; (3) Xung dot loi ich giita cac chu thé:
bén c6 nghia vu trd ng (nguodi vay) va bén bao dam (bén thir ba) thuong khong cé su
théng nhét vé loi ich; viéc bén bao dam khong duoc huong loi truc tiép tir khoan vay
lam gidm dong luc tudn tha nghia vu bao dam.

Bén canh do, thyc tién ciing cho thdy cac giao dich nhan va xt Iy tai san bao dam 1a
BDS HTTTL gitra cd nhan va doanh nghi€p ngoai pham vi tin dung ngan hang con tuong
d6i han ché. Nguyén nhan chu yéu xuét phat tir tinh chat “chua hoan thién” cua tai san, dan
dén rui ro dinh gia, rui ro thong tin va rui ro giao dich cao hon so vdi tai san da hién hiru.
Ngoai ra, phap luat hién hanh tuy cho phép thé chap BPS HTTTL nhung chua tao dung co
ché kiém soat di manh dé bao vé bén nhan bao dam trong truong hop tai san bi chuyén
dich, tranh chap hodc thay doi tinh trang phap 1y trong qua trinh hinh thanh.

Theo tac gia, nhiing kho khan trong viéc xur 1y tai san bao dam la BBDS HTTTL
khong chi 1a van dé k¥ thuat giao dich, ma bat ngudn truc tiép tir cau trac chii thé
trong quan hé bao dam, dic biét khi cac chu thé khong trung nhau. Diéu nay dit ra
yéu cau cap thiét phai tiép tuc hoan thién phap luat, bao gdm: (i) bd sung cac quy dinh
vé co ché giam sat tai san HTTTL; (ii) ting cudng bién phap bao vé bén nhan bao
dam khi tai san chua hoan thién; va (iii) thiét 1ap co ché xtr 1y hiéu qua khi bén bao
dam c6 hanh vi chuyén dich tai san trai phép. Chi v6i nhiing cai cach ndy, phap luat
méi c6 thé dap tmg day du yéu cau thyc tién ctia quan hé bao dam ddi voi loai tai san
dac thu dang ngay cang dugc sir dung rong rai trong hoat dong tin dung va giao dich
dan su.
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Bang 3.3. Xac dinh chii thé ciia bén bao dam va ngudi cé nghia vu dwoc bao dam

Level
Corrected
Std. item-total
Mean .. .
Content Deviation | correlation
(Trung . X
. (Do léch (HE so
binh) 2
chuan) twong quan
bién tong)
Phép 1y 5. Chu thé clia bén bdo dam va nguoi
,ap zl u eqcuaq en‘ 230 amA va ngl‘r(n 3.44 0.987 0.503
c6 nghia vu dugc bdo dam la cung mot nguoi
Phép 1y 6. Chu thé clia bén bao dam va nguoi
’ap 2/ u eqcuav en‘ a<.> am‘ .va nguoi 281 1,003 0.433
c6 nghia vu dugc bdo dam 1a hai nguoi
Phap 1y 7. Mot tai san 1a bat dong san hinh
thanh trong twong lai duoc thé chap cho nhiéu | 2,60 1,125 0,382
khoan vay
Cronbach's Alpha 0,780

Nguon: Tdc gid khdo sdt

Phép 1y 5 (ciing chu thé): trung binh = 3,44 cho thdy muc d6 “ddng thuin” tuong
dbi cao - trung binh nam trén diém trung binh thang Likert (gia str thang 1-5), cho thay
da s6 chuyén gia khao sat danh gia mo hinh “bao dam va nghia vu cting mot nguoi” 1a
phé bién. Hé s6 twong quan bién-tong (0,503) cho thiy bién nay dong gop tét vao tong
thé thang do; nghia 14 nhan dinh nay khong bi “riéng 16 ma hai hoa véi cac bién khac.

Phép 1y 6 (khac chi thé): trung binh = 2,81 - hoi nghiéng vé “trung 1ap / khong
dong thuan rd rang”. Piéu nay phan anh rang, theo y kién chuyén gia, mo hinh bén
bao dam 1a bén thtr ba (khéng phai nguoi vay) khong phd bién hodc it duoc tin dung.
Hé s twong quan 0,433 van da dé bién nay c6 y nghia, nhung mirc d6 phan tich dinh
lugng cho thay “it chac chan” hon Phap 1y 5.

Phéap 1y 7 (thé chap nhiéu khoan vay trén mot BDS HTTTL): trung binh = 2,60
(thdp hon 3) - nghia 12 nhan dinh nay thudng bi bac hodc khong dugc nhiéu chuyén
gia dong ¥ manh; hé sb tuong quan bién-tdng 0,382 ¢ mirc vira phai. Piéu nay ngy y:
mic du phap luat cho phép (xem phan phap 1y bén dudi), nhung trong thuc tién,
chuyén gia khéng dénh gia cao tinh phd bién cta viéc mot BDS HTTTL bj thé chip
nhiéu lan.

Tur d6, ¢6 thé két luan dinh luong réng mo hinh “déng nhét cha thé - bén vay dung
chinh tai san cta minh thé chap” 1a chiém uu thé trong nhan thirc ciia cac chuyén gia.
Trong khi d6, mé hinh “bén thir ba thé chap” hodc “thé chap nhiéu lan” - mac di khong
bi loai trir - duoc xem 1a it phé bién hon, mang nhiéu rti ro hon, nén it duoc tin nhiém.
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Két hop véi do tin cdy thang do, sd liéu khao sat cung cdp bang ching dinh
luong nodi bo hd tro luan diém réng, vé mat thuc tién va nhan thuic chuyén mon, cac
giao dich bao dam BPS HTTTL chu yéu theo mé hinh truyén thong. Tuy nhién, cin
Iwu y: khdo sat chuyén gia chi phan anh y kién, khong phai so liéu thuc té giao dich -
nén két qua dinh lugng nay can dugc bo sung boi dir lidu thuc té (s6 luong giao dich,
ty 1& tranh chap, hau qua thi hanh 4n...), néu mudn dic rat két luan chic chan hon.

Bén canh d6, tai phuc luc sé 2 trich Béo cdo sb 10/BC-CPKGDBD ngiy
14/1/2019 cua Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam vé két qua khao sat thuc tién
thi hanh phap luat vé giao dich bao dam va nhu cau hoan thién thi: “Péi véi truong
hop chu s¢ hitu sir dung tai san thé chép dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu doi
v6i ngudi khac thi ¢ 48/79 phiéu cho rang day 1a quan hé bao lanh” (Tra, 2021).

Qua két qua khao sat chuyén gia va bao cdo sd 10 cta Cuc ding ky giao dich bao
dam Bo6 Tu phép, tac gia nhan thidy, mo hinh phd bién nhét trong cac giao dich bao
dam 1a BDS HTTTL ¢ Viét Nam hién nay la truong hop bén bao dam va nguoi co
nghia vu duoc bao dam 1a cing mot cha thé. Pidu nay phu hop voi thuc tién hoat
dong tin dung, noi ma ngudi vay thudng truc tiép st dung chinh tai san cta minh dé
bao dam cho khoan vay. Ngugc lai, cac mo hinh khac: bén bao ddm va ngudi c6 nghia
vu 13 hai chu thé doc 1ap, van con kha han ché trén thuc té. Diéu nay ciing dugc thé
hién qua két qua khao sat ciia Cuc Pang ky qudc gia giao dich bao dam, khi da sb y
kién cho rang truong hop sir dung tai san dé bao dam cho nghia vu ciia nguoi khac
chu yéu dugc xem 13 quan hé bao lanh. Tir d6, tac gia cho rang hién tai, mo hinh
truyén thong véi cing mot cha thé van 14 hinh thic an toan, dé kiém soat va duoc
chap nhan rong rdi nhét trong thyc tién tin dung cho vay c6 bao dam bing BDS
HTTTL & Vi¢t Nam

Tac gia nhan thay, thuc tién xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL di va dang
boc 16 nhiéu van dé dang chi y, phan anh nhing thach thirc 16n cho ca cac to chirc tin
dung, cac bén tham gia giao dich va co quan quan 1y nha nudc.

Thir nhat, theo khodn 1 Diéu 296 B$ ludt Dén sw nam 2015, mgt tai san cd thé
dwoc dung dé bao dam thwc hién nhiéu nghia vu néu dap ung cac diéu kién ludt dinh..

Trén thuc té, diéu nay dan dén hién tuong mot BDS HTTTL bi thé chép cho
nhiéu hop dong khac nhau. Viéc thiéu co ché kiém soat chit ché va chinh sach quan 1y
riii ro clia cac ngan hang, cung véi viéc khong dang ky day di cac giao dich bao dam,
di tao diéu kién cho tinh trang mat tai san bi thé chép nhiéu 1an. Pién hinh, c6 truong
hop mot can hd HTTTL duogc thé chép t6i ba 1an: 1an th nhat, chu dau tu thé chép
toan bo du an dé vay von ngan hang; 1an thtr hai, ngudi mua nha tiép tuc thé chép tai
san nay dé vay von; va lan thir ba, nguoi mua cho thué lai cin ho, bén thué tiép tuc
dung tai san d6 dé thé chap cho nghia vu tai chinh khac (Ta, 2014). Hé qua cia viéc
thé chap chong chéo 14 1am gia ting nguy co tranh chap vé thtr tir vu tién thanh todn,
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gy kho khin cho cac ngan hang va t6 chirc tin dung trong qua trinh xr 1y tai san bao
dam khi phat sinh vi pham nghia vu. Két qua khao sat chuyén gia cho thay, doi véi
tiéu chi “Mot tai san 1a BDS HTTTL duoc thé chap cho nhiéu khoan vay”, hé sb
tuong quan bién tong dat 0,382 (trén ngudng 0,3), song diém trung binh chi dat 2,60,
phan anh sy trung lap trong ¥ kién chuyén gia va cho thay hién tugng nay chua thyc
su phé bién hodc chua co su théng nhét vé nhan thirc trong thuc tién.

Thit hai, thue tién xét xir cdc tranh chdp vé xir Iy tai san bdo dam ciing cho thdy,
khi bén bao dam va nguoi ¢é nghia vu la hai chii thé khdc nhau, Toa dn thuong c6 xu
hwéng bao vé quyén loi ciia bén bao dam nhiéu hon bén nhédn bao dam.

Trong nhiéu vy an, khi phét sinh tranh chip, bén bao dam yéu cau tda an tuyén
tra lai tai san bao dam, trong khi nghia vu tra ng van thudc vé bén co nghia vu. Ba co
truong hop toa an chdp nhan yéu cau tra lai tai san ma khong can nhic ddy du tinh
hop phap cta hop dong thé chap, ciing nhu quyén loi xir 1y tai san ciia bén nhan bao
dam (Tam, 2018). Cach giai quyét nay dé din dén hé qua khong bao vé day du quyén
loi hop phép cua bén nhan bao dam, 1am giam hiéu qua cta bién phap thé chap va
khong bao dam nguyén tac thuc hién nghia vu dan sy.

Thir ba, mot thuc trang dang lo ngai la sw xudt hién ciia cdac hanh vi vi pham
phap ludt tw phia cdac cong ty quan Iy no trong qud trinh xu [y tai san bdao dam.

Mic du duoc thanh 1ap hop phap, song mot s6 cong ty quan 1y no di sir dung céc
bién phap cudng ép, tham chi de doa, nham budc bén bao dam giao tai san. Pang chu
¥, cO truong hop cac cong ty nay sir dung cac nhom nguoi ¢d ddu hiéu vi pham phap
luat dé uy hiép bén thé chép, thay vi tuan thii quy trinh xt 1y tai san theo quy dinh.
Nhitng hanh vi ndy khoéng chi xdm pham nghiém trong quyén, loi ich hop phép cua
bén bao dam ma con di ngugc lai nguyén tic minh bach, khach quan trong xur 1y tai
san bao dam.

Thit tw, thiee tién ciing cho thdy c¢é nhitng sai pham trong hoat dong tham dinh
gid tai san bdo dam, dnh hiedng truec tiép t6i quyén loi cdc bén.

Tham dinh gi4 c6 vai tro quan trong trong ca giai doan xac 1ap hop dong thé chap
1an xir 1y tai san khi phat sinh nghia vu. Hau hét cac ngan hang chii dong lwa chon don
vi thim dinh gia, nhu trudng hop Agribank Chi nhanh Lao Cai II cong khai lwa chon t6
chire tham dinh dé xac dinh gia tri tai san bao dam trudc khi xir 1y tai san theo quy dinh
phap luat (Bao Lao Cai, 2025). Tuy nhién, van con tinh trang to chirc thim dinh gia
khong tuan thu dang quy dinh, tham chi thong dong v4i ngan hang hoic bén thé chap
dé thao tung gié tri tai san hodc bi dinh gia thap gy thiét hai cho bén bao dam, hoic bi
day gia 1én qua cao lam phirc tap thém qua trinh xir 1y tai san (Tuyét, 2024).

Theo quan diém cia tic gia, qua trinh xur 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL con
tiém an nhiéu rai ro phap 1y va thyc tién. Didu nay doi hoi sy hoan thién hon nira ca
vé khung phép 1y 1an co ché kiém soat, thanh tra dé dam bao giao dich bao dam duoc
thue hién mot cach minh bach, hiéu qua va cong bang cho cac bén lién quan.
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3.3. Thuc trang phap luit va thue tién thwe hién phap luat vé phwong thirc
xir 1y tai san bao dam 1a bat dong sin hinh thanh trong twong lai

3.3.1. Thue trang phdp ludt vé phwong thivc xiv Iy tai san bdo dim la bit djng
sdan hinh thanh trong twong lai

Phép luat Viét Nam hién hanh da chinh thirc thira nhan “tai san hinh thanh trong
tuong lai” 1a ddi tugng cua cac giao dich bao dam, thé hién rd tai Pidu 295 va Picu
318 BLDS niam 2015. Theo d6, tai san chua tOn tai tai thoi diém giao két giao dich
van co thé dugc stir dung 1am tai san thé chap, trir truong hop bi phap luat chuyén
nganh cdm. Quy dinh ndy di tao nén tién dé phap 1y quan trong cho hoat dong huy
dong von trong cac du an BDS, dac biét trong Iinh vuc tin dung ngan hang. Nghi dinh
21/2021/ND-CP hudng dan BLDS d3 cu thé hoa khai niém tai san HTTTL, déng thoi
khang dinh quyén thé chap loai tai san nay trong pham vi nghia vu di dugc xac lap.
Song song v&i d6, Nghi dinh 99/2022/NP-CP vé dang ky bién phap bao dam da thiét
1ap co ché minh bach héa quyén uu tién thong qua viéc cho phép ding ky thé chap
“quyén tai san phat sinh tir hop ddong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai”, ciing
nhu co ché “chuyén tiép dang ky” khi tai san duoc hinh thanh hoan chinh va duogc cp
Gidy chtng nhan quyén so hiru.

Khong chi ding lai & khung phap luat dan su, phap luat vé kinh doanh BPS
cling tiép tuc bd sung va hoan thién hanh lang phap 1y cho céc giao dich bao dam lién
quan dén nha & HTTTL. Luat Kinh doanh BDS nim 2023 da danh toan b Chuong IV
dé diéu chinh vé nha & HTTTL, bao gém cac quy dinh vé diéu kién huy dong von,
chuyén nhuong hop déng mua ban, nghia vu ciia chu dau tu, ciing nhu co ché bao
lanh du an. Nhu vay, hé¢ théng quy pham phap luét hién hanh da thiét 1ap mot co so
phap 1y tuong dbi day dii cho viée xac lap va dang ky cac bién phap bao dam dbi véi
BPS HTTTL. Tuy nhién, khi di siu vao co ché xtr 1y tai san bao dam, nhiéu van dé
phat sinh lai chua duoc diéu chinh day di hodc con thiéu tinh kha thi trong thuc tién
ap dung.

Vé cac phuong thirc xir 1y tai san bao dam 1a BBS HTTTL theo quy dinh hién
hanh, c6 thé phan tich nhu sau:

Thir nhat, phuong thirc thoa thuan xir 1y thong qua chuyén nhuong hop dong
mua ban dugc phap luat cho phép tai diém d khoan 1 Dicu 303 BLDS nam 2015 (“cac
phuong thic khac theo thoa thuan™), trong d6 chuyén nhuong hop dong mua ban nha
& HTTTL 1a pho bién trong thuc tién va dugc phap luat chuyén nganh ghi nhan tai
Diéu 51 Luat Kinh doanh BPS nim 2023. Piéu kién thyc hién dugc quy dinh chit ché
tai Piéu 50 Luat ndy, yéu cdu hop dong mua ban hop phép, khong tranh chip, tai san
chua ndp hod so cap Gidy ching nhan va khong bi ké bién, trir truong hop bén nhan
thé chap dong y. Riéng ddi v6i nha ¢ xa hoi HTTTL, phéap luat han ché téi da viée
chuyén nhugng hop dong (Piéu 49 Luat Kinh doanh BPS nam 2023), tham chi bat
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budc phai ky hop déng méi khi tai san da hinh thanh, tuin thu quy trinh cta Nghi dinh
100/2015/ND-CP va Nghi dinh 100/2024/ND-CP, nhdm bao dam muc tiéu an sinh x4
hoi va han ché dau co.

Tht hai, phuong thirc nhan chinh tai san bao dam dé thay thé nghia vu duoc quy
dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 303 BLDS nim 2015, cho phép bén nhan bao dam nhan
chinh tai san dé trir ng néu cc bén c6 thoa thuan. Viée dinh gia phai tuan tha quy dinh
tai Piéu 306 BLDS nim 2015 hodc theo thoa thuin, dam bao tinh linh hoat nhung
déng thot phuy thude nhiéu vao thién chi cua cac bén lién quan.

Thir ba, phuong thirc ban tai san bao dam, bao gdm ban dau gia hodc tu ban,
duoc quy dinh tai diém a, b khoan 1 Piéu 303 BLDS niam 2015. Viéc tu ban chi hop
phap khi c6 thoa thuan trudce, con néu khong c6 thoa thuan thi bit budc phai thyc hién
ban du gia. Quyén ty ban nay duoc mé rong cin cr theo Picu 195 BLDS, cho phép
ngudi khong phai chi s hitu dugce quyén dinh doat khi ¢6 can ctr phap luat (Giang,
2013). P6i v6i dy an BPS, Luat Céc t6 chirc tin dung nam 2024 (Khoan 15, Diéu 210)
cho phép ngan hang xir 1y tai san thé chip ma khong can diang ky nganh nghé kinh
doanh BPS, voi diéu kién du an tudn thu cic quy dinh vé quy hoach, dat dai, giai
phong mat bang theo Luat Kinh doanh BDS niam 2023. Tuy nhién, ddi véi tai san gan
lién véi dat thué cia Nha nude, Diéu 46 Luat DAt dai ndm 2024 lai dit ra diéu kién chi
duoc chuyén nhwong khi tai san duoc tao 1ap hop phap va hoan thanh xay dung theo
quy hoach, gy ra nhiéu vuéng mic néu tai san chwa hoan thién.

Du t6n tai su théng nhat twong dbi gitta BLDS nam 2015, Nghi dinh 21/2021/ND-
CP, Nghi dinh 99/2022/ND-CP va c4c luat chuyén nganh, thuc tién van dit ra khong it
kho khan. Pau tién 13 viéc x4c dinh quyén wu tién va thi tu thanh toan con nhiéu vuéng
mic, do quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban khong dong nhéat véi quyén so
hitu, dan téi khé xac dinh thir tu vu tién khi c6 nhiéu hop dong hodc nhiéu bién phap
bao dam duogc ding ky song song. Bén canh do, rai ro vé dinh gia va thanh khoan cua
BDS HTTTL rat 16n, xuét phat tir sy phu thudc vao tién d6 dy an, tinh trang phap ly va
nang luc ctua chu dau tu; khi phat sinh viéc xtr 1y ng, viéc dinh gia chinh xac tai san la
rat kho khan, dan dén nguy co khong thu héi di khoan no. Ngoai ra, nguoi mua thi cap
va bén nhan chuyén nhugng hop dong ciing di mat véi rai ro 16m, dic biét trong truong
hop ngan hang tiép nhan hop dong dé xir Iy ng ma chi dau tu cham ban giao hodc du
an bi dinh tré, trong khi phéap luat chua c6 huéng dan cy thé vé nghia vu ctia chii dau tu
khi hop ddng bi xur Iy. Khong nhitng thé, tinh trang chong chéo giita cac quy dinh cua
Luat Nha &, Luat Kinh doanh Bat dong san, Luat Dét dai va Luat cac to chic tin dung
vo1 BLDS ciing gay kho khan trong viéc xac dinh trinh ty, thu tuc xtr 1y tai san bao dam.
Péng cht ¥, phap luat hién hanh con thiéu cac hudng dan chi tiét vé quy trinh chuyén
nhuong hop déng mua ban khi dung 1am tai san bao dam, nhu van dé thong bao cho
cha dau tu, x4c minh tinh trang phép 1y cua tai san, nghia vu ban giao hd so, ciing nhu
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quyén va nghia vu ctia ngan hang véi tu cach bén nhan chuyén nhugng. Pay chinh 1a
cin nguyén cua nhiéu tranh chép thuc tién, trong d6 pho bién 1a cac vy an lién quan dén
viéc chii dau tu chiém gitr Gidy ching nhan cta khach hang hodc sir dung Gidy ching
nhan dé thé chap cho bén thir ba.

O Phap, viéc xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL dugc tiép can thong qua hai
phuong thirc chinh: quy két tu phap (Attribution judiciaire) va quy két thong thuong
(Pacte commissoire). Quy két tu phap 13 hinh thirc xir 1y théng qua Toa an, trong do
chii no ¢6 thé ban tai san bao dam hodc nhén tai san thay cho viéc thanh toan ng. Khi
ban tai san, chu ng dugc phép thu gitt BDS cua con ng trudce, theo thu tuc quy dinh
trong Bo luat T tung dan su Phap, bao gém téng dat Iénh thanh toan, 1ap bdo cdo md
ta, tri€u tap cac bén va xac 1ap diéu kién ban. Viéc ban c6 thé theo hinh thic ban dau
gia bat budc (vente forcée), do Toa an gidm sat khi cac bén khong dat thoa thuén,
hodc ban than thién (vente amiable) dua trén sy hop tac gilta cac bén véi kiém soat
ctia Toa an dé toi wu gia tri tai san (Diép & Sang, 2021). Ngoai ra, theo BLDS Phap,
céc bén con co thé thoa thudn xir Iy tai san bao dam ngoai khudn kho tu phép, vi du ay
quyén cho chu sé hiru bao dam hodc bén thir ba ban tai san, nhung van dudi sy kiém
soat ciia Toa an nham bao vé quyén lgi cht no va cac chi ng khac. Chu ng cling co
thé yéu cau nhan chinh tai san bao dam dé trir vao nghia vu ng; gia tri tai san phai
dugc dinh gia khach quan, phén du chénh Iéch tra lai cho con n¢ hodc cac chu ng
khac, con néu gia tri thép hon no, phén con lai tré thanh “ng khong c6 bao dam” voi
uu tién thanh toan thap hon (Emma, 2007).

Quy két thong thuong (Pacte commissoire) cho phép chi no truc tiép chiém doat
tai san bao dam ma khong qua Toa an néu con no vi pham nghia vy, mic du trudc day
phuong thic nay bi cAm dé bao vé con no va cac cha ng khac. Tur Pao luat ngay
23/3/2006, quy dinh nay duoc d& bd, cho phép cac bén théa thuan ap dung, nhung van
can sy giam sat tir Toa an dé dam bao minh bach, dinh gia khach quan va phéan chia
gia tri hop ly néu tai san vuot qua nghia vu ng (Rovansa, 2008). Viéc ban than thién
cling duoc phap luat Phap cho phép nham t6i uu gia tri tai san, nhung van di kém thi
tuc phirc tap, ton chi phi va mat thoi gian, han ché tinh chu dong cuia chi no (Ben et
all, 2019)

Nhin chung, hé théng phap luat Phap vé xur Iy BDS HTTTL rat chit ché, nham
bao vé quyén lgi cac bén, dac biét 1a con ng va cac chu ng khac, véi nguyén tdc minh
bach, gidm sat chat ch€ va dinh gia khach quan. Tuy nhién, phuong thirc nay doi hoi
chi phi 16n, thii tuc phirc tap, thoi gian kéo dai, va van chua quy dinh day da vé xir ly
“ng khong c6 bao dam” khi gia trj tai san thip hon nghia vu, giy rui ro cho chi ng,
ddng thoi han ché tinh chii dong trong xir 1y tai san.

Theo quan diém tac gia, vu diém cia viéc xu 1y tai san bao dam 1a BDS HTTT
theo phap luat Phap thé hién su cin bang giita bao vé quyén loi cac bén va dam bao
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minh bach trong giao dich. Cu thé, hé théng phap luat bao vé quyén loi cac bén thong
qua giam sat chit ch& cia Toa 4n hodc co quan c6 thim quyén, dam bao cong khai,
minh bach; dinh gia tai san bao dam khach quan, han ché nguy co chii no ép gia hoic
vu loi; néu gia tri tai san cao hon nghia vy, phén chénh 1éch duoc tra lai cho con no
hodc cac chi no khac; néu thép hon, phén du ng tré thanh no khdng c6 bao dam véi
vu tién thap, thé hién nguyén tic cong bang trong phan phdi tai san. Phap luat ciing da
dang hoa phuong thirc xir 1y tai san, bao gdm ban du gia bat budc, ban than thién,
nhan tai san bao dam thay cho nghia vu, va quy két thong thudng (pacte commissoire)
v6i diéu kién giam sat va minh bach. Pong thoi, hé thong ndy ngin ngira hanh vi vu
loi va bao vé bén yéu thé: chii no khong dugc 1am giau bat hop phép, con ng dugc
quyén phan d6i khi dinh gi4 khong minh bach hodc quyén loi bi xdm pham.

Tuy nhién, phap luat Phap van ton tai mot s han ché: thu tuc xir 1y tai san bao
dam phtrc tap, ton kém va mat thoi gian do nhiéu budc phai tuan thu (téng dat, tricu
tap, phién dinh hudng, xét xtr, dinh gi...), khién cha no giam tinh cha dong va linh
hoat. Ngoai ra, rui ro cho chu ng van cao khi gia tri tai san bado dam thép hon nghia vy,
vi phan du no khong c¢6 bao dam chi dugc thanh toan sau cung, trong khi phap luat
chua quy dinh rd rang vé xtr Iy khoan du ng nay. Cudi cung, mic du phap luat cho
phép quy két théng thuong, quyén tu do thoéa thuan cta cac bén van bi gidi han boi
yéu cau giam sat, dinh gia khach quan va cac thu tuc phic tap, 1am han ché kha ning
tu quyét trong mot sé trudng hop.

Phép luat Hoa Ky vé xtr 1y tai san bao dam, bao gdm ca BBS HTTTL, duogc quy
dinh tai Phan 6 Diéu 9 Bo luat Thuong mai Théng nhét (UCC), theo d6 bén nhan bao
dam c6 quyén tu quyét dinh phuong phép, thoi gian, dia diém va cac diéu kién xt 1y
tai san, mién 12 dam bao “hop 1y vé mit thwong mai” (commercially reasonable). Ba
tiéu chi chinh dé danh gia su hop 1y gom: (i) phuong an chon khong phi 1y so véi céc
lua chon khac co thé mang lai khoan tién 16n hon, (i1) tuadn thu thong 1€ va gia tri thi
truong tai thoi diém xtr 1y, va (iii) quy trinh duoc phé duyét qua tha tuc té tung, uy
ban chu ng thi¢n chi hodc dai dién chu ng (Alan & Barbara, 2009).

Hoa Ky thira nhan hai loai quyén luu gifi: c6 cam giit (possession) va khong cam
giit tai san (nonpossessory). Néu nguoi di vay khong hoan thanh nghia vu tai chinh va
v3 ng, bén cho vay c6 thé so hiru tai san bao dam (Brian, 2021). D6i voi khoan vay
bat dong san, bén cho vay duoc quyén luu gitr doi v6i ba loai tai san hop phéap cia
nguoi di vay 13 bat dong san (thira dat va cac cong trinh, tai san gan lién voi dat), cac
tai san c¢6 dinh trén dat va cac dong san nhu do noi that, trang thiét bi, quyén hop dong
va cac khoan phai thu gin lién voi bat dong san (Timothy et all, 2023). Quy trinh thu
giit c6 thé qua tu phap (judicial) hodc phi tu phap (non-judicial), tiry luat ting bang.

Thu giir tu phap: thiét 1dp quyén ciia bén nhan bao dam ddi voi viéc ban tai san
bao dam va sb tién thu dwoc s& duoc su dung cho khoan vay chua thanh toan
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(American Financial Services Association, 2020). Thu gitr phi tu phap: bén cho vay
bén tai san thong qua cac thu tuc do hop dong va phap luat quy dinh ma khong can toa
an; quy trinh nay yéu cau théng bao hop 1y cho cac bén lién quan. Quy trinh nay doi
hoi cac thong bao tir bén cho vay gii dén ngudi di vay khi ngudi di vay khong thuc
hién day du cac diéu khoan vay da cam két nhu thong bao vi pham, thong bao ting toc
(yéu cau ciia bén cho vay vé viéc thanh toan ngay 1ap tic khoan vay) va thong bao vé
viéc ban nha (Dale & Grant, 2004).

Viéc xir Iy BBS HTTTL chii yéu dugc thuc hién qua hai hinh thirc: thu giit tai
san dé ban d4u gia va cac phuong thuc thay thé theo Pao luat théng nhat thu giir tai
san phi tu phap (UNFA). Trong hinh thtrc thu giit va ban dau gia, Hoa Ky thira nhan
quyén luu gitt ¢ cam giit hodc khong cam gitr tai san, voi thu giit tu phap yéu ciu
chtng minh trudc Toa, ban dau gia cong khai, va ghi nhan thong bao lis pendens dé
bao vé quyén loi bén nhan bao dam. Thu giit phi tu phap cho phép bén cho vay ban tai
san theo hop dong va phéap ludt ma khong can Toa an, nhung van phai thong bao hop
Iy cho cac bén lién quan. Cac cudc diu gid kiu Anh duoc ap dung phd bién, minh
bach, nhung d6i khi gid ban thap hon thi trudng do giéi han vé thoi gian va dbi tuong
tham gia. Cac phuong thirc thay thé bao gom ban thuong luong (Negotiated Sale) va
thu giit bang tham dinh (Foreclosure by appraisal), gitp tiét kiém thoi gian, chi phi va
tang tinh minh bach, ddng thoi cho phép cac bén phan d6i néu gia tri khong phu hop
(Kathleen & Teresa, 2012).

Bén canh do, UCC cho phép bén nhan bao dam chép nhén tai san dé thuc hién toan
bd hodc modt phan nghia vu (Acceptance of Collateral) theo Diéu 9-620, véi diéu kién con
no dong y bang vin ban va khong co bén thir ba cd quyén phan dbi trong thoi han 20
ngay ké tir khi nhan thong bao. Co ché nay gitip bén nhan bao dam chi dong hon trong
viéc thu héi no, déng thoi van bao vé quyén loi ctia con ng va cac chu thé lién quan, dam
bao minh bach va hop 1y vé thuong mai trong qua trinh xu 1y tai san bao dam.

Theo quan diém tac gia thi wu diém cua phap luat Hoa Ky vé xur 1y tai san bao
dam 1a tinh linh hoat va cha dong cao khi quy dinh bén nhan bao dam c6 quyén tu
quyét vé phuong phap, thoi gian, dia diém va diéu kién xtr 1y tai san bao dam. Chu no
c6 thé lya chon cach xir Iy pht hop nhat véi timg tinh hudng, mién 1a bao dam su hop
Iy vé mit thuong mai, giup t6i vu hoa gia tri thu hdi ng. Pa dang phuong thirc xir 1y:
bén nhan bao dam co thé thuc hién theo thi tuc t6 tung cong hoac tu, t6 chuc dau gia
cong khai, ban riéng 1é, ban thuong lugng hodc thu giit bang tham dinh. Piéu nay giup
dap tng dac thu cua tung loai tai sdn va nhu cau thyc tién. Tha tuc nhanh gon, tiét
kiém chi phi: cac thu tuc non-judicial foreclosure (xir Iy ngoai Toa 4n) giup rat ngan
thoi gian, giam chi phi tha tuc va han ché ap luc cho hé thdng toa 4n, nhat 1a voi céc
BPS khong co tranh chap 16n. Pam bao cong bang va minh bach: quy dinh vé “su
hop 1y vé mit thwong mai” (commercially reasonable), yéu cau théng bao, quyén phan
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dbi cua cac bén lién quan, mic gia tdi thiéu (thuong 85% gia trj tai san) va sy giam
sat ciia cac bén thir cap giup bao vé quyén loi cia con no va cac chil ng khac. Nhiing
diéu nay duoc théng nhit va minh bach trén toan nudc My: UCC va UNFA tao ra
khung phap 1y chung, han ché sy da dang va phirc tap tir hé théng an 18 truyén théng,
tao diéu kién thuan loi cho giao dich thuwong mai va tin dung quéc gia.

Tuy nhién, theo tac gia c6 mot s6 nhuge diém sau: nguy co lam dung quyén cia
cht ng: Chu ng c6 quyén quyét dinh phuong thire xir 1y, néu khong co su giam sat
chit ché, c6 thé dan tdi viée lam dung (chéng han ép gia thép, ban gép tai san...), anh
huong dén quyén loi ciia con ng va cac bén bao dam thur cép. Phu thudc vao thién chi
va dong thuan: mot s phuong thire nhu ban thuong lugng hay nhan tai san bao dam
dé thyc hién nghia vu phu thudc 16n vao sy phéi hop, déng thuan cua cac bén. Néu
mot bén khong hop tac hodc tranh chip phat sinh, qua trinh xir Iy c6 thé bi kéo dai
hodc cham tré. Thiéu bao vé cho bén yéu thé: cac thu tuc ngoai tu phap co6 thé khong
tao diéu kién bao vé déy du cho con no, dic biét khi con ng it hiéu biét hodc khong co
co hoi phan ddi kip thoi.

3.3.2. Thuec tién thwce hién phdp ludt vé phwong thive xiv Iy tai sdn bdo dam la
bdt dpng sin hinh thanh trong twong lai

Qua nghién ctru cac hop dong thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat HTTTL cta mdt sd ngan hang nhu Vietcombank, BIDV, HD Bank, Agribank, tac
gia nhan thay, nhin chung cac Ngan hang déu dua ra diéu khoan vé phuong thire xtr Iy
tai san bao dam gdém BPS va BDS HTTTL, goi chung 1 tai san thé chap nhu sau:

Bén thé chap co quyén lya chon mot hodc nhidu phuong thic dé xur 1y tai san
bao dam, bao gdm: ban tai san thé chip truc tiép cho nguodi mua hodc théng qua bén
thir ba voi gia toi thiéu do cac bén thoa thuan hoic théng qua cong ty tu van tham
dinh gia; ding bao ban tai san thé chip ma khong can sy dong ¥ cuia bén thé chap; ban
dau gia tai san thé chap voi gia dau gia do cac bén thoa thuan hoic thong qua cong ty
tu van tham dinh gia; nhan chinh tai san thé chép va khau trir nghia vu trd ng tuong
g cua bén vay; cho thué, khai thac tai san thé chap va khéu trir loi ttrc thu duge vao
nghia vu ciia bén vay; yéu cau Toa an giai quyét, xur 1y tai san thé chap; cac hinh thirc
khac theo quyét dinh ctia bén nhan thé chp phi hop véi quy dinh cua phap luat.

Trén co s nghién ctru diéu khoan nay, tac gia nhan thay:

Thir nhat, twong tw nhw quy dinh vé co sé phdt sinh xit Iy, quy dinh vé phwong
thire xit Iy trén dp dung cho tdt ca cdc loqi tai san chir khéng ¢é quy dinh riéng cho
BDS HTTTL. Do d6, cac phuong thuc trén rong va chi tiét hon so véi ba phuong
thire xtr 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL néu tai Diéu 55 Nghi dinh 21/2021/ND-
CP. Tuy nhién, vé co ban thi quy dinh nay van phu hop véi BLDS nam 2015 ciing
nhu Piéu 55 néu trén. Picu khoan dua ra nim phuong thic xir 1y tai san bao dam
chinh, gém:
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(i) Ban tai san thé chap: day 1a phuong thirc phd bién nhét trong thuc tién xur 1y tai
san bao dam. Piéu khoan quy dinh nhiéu hinh thic ban tai san, tir ban truc tiép, ban qua
bén thtr ba, dang bao dé tim ngudi mua dén ban dau gia. Trong d6: Ban truc tiép hodc
thong qua bén thir ba dugc thyc hi¢n vdi sy tham gia cua bén thé chép, nhung néu hai
bén khong thong nhit dugc gia ban, bén nhan thé chap c6 quyén don phuong xac dinh
gia. Viéc ban tai san qua hinh thic dang bao thé hién rd su vu tién cua bén nhan thé
chap, vi khong can sy dong ¥ ciia bén thé chip. Ban dau gia 1a phuong thirc khach quan
hon, nhung quyén xac dinh gia khoi diém vin do bén nhan thé chip quyét dinh, dam
bao cht ng ¢6 quyén chi dong trong xtr 1y tai san.

(ii) Nhan chinh tai san bao dam dé khau trir nghia vu no: ddy 1a phuong thuc
gitip bén nhan thé chap nhanh chéng thu hoi khoan vay ma khong phai cho doi tim
kiém nguoi mua trén thi truong. Tuy nhién, gia tri tai san s€ do hai bén thoa thudn dua
trén mat bang gia thi trudng, tranh tinh trang dinh gia qua cao hodc qua thap.

(ii1) Cho thué, khai thac tai san bao dam: phuong thuc nay 4p dung khi tai san co
gia trj khai thac, gitip thu hdi ng dan dan thay vi ban ngay. Pay la mot phuong an phu
hop trong truong hop thi truong chua thuan loi dé ban tai san thé chap. Pay ciing 1a
phuong an phu hop va giai quyét dugc phan nio vudng mic khi bat dong san hinh
thanh trong twong lai hinh thanh trén dat thué cia nha nude. Ly do 13 béi viéc cho
thué giup tranh vudng mic vé tha tuc chuyén nhugng quyén thué dat, déng thoi dam
bao tai san tiép tuc duoc khai thac ma khong gian doan muc dich sir dung.

(iv) Xt 1y tai san thong qua toa an: viéc yéu cau tda an giai quyét 1a mot phuong
thire xtr Iy phd bién trong trudng hop c6 tranh chép.

(v) Cac hinh thirc khac theo quy dinh cta phép luat: diéu khoan nay mé rong
pham vi xir 1y tai san bao dam bang cach cho phép bén nhan thé chap 4p dung cac
phuong thirc khac phut hop véi phap luat. Tuy nhién, viéc khong liét ké cu thé co thé
gdy ra tranh chap néu bén thé chap khong dong y véi phuong thirc ma bén nhan thé
chap ap dung.

Thir hai, cdc diéu khoan trén déu cho phép bén nhdn thé chdp cé quyén chi
dong trong viéc lwa chon phwong thirc xu ly tai san bao dam.

Du ¢6 nhiéu phuong thire khac nhau, nhin chung, quyén quyét dinh thudc vé bén
nhan thé chap, diéu nay gitip dam bao tinh linh hoat trong viéc thu héi ng. Viéc bén
thé chap co thé tham gia vao qua trinh xtr 1y tai san (nhu trong trudng hop thoa thuan
ban tai san) nhung khong c6 quyén phu quyét ddi véi cac quyét dinh quan trong cila
bén nhan thé chép thé hién sy vu tién bao vé quyén lgi cua chu ng. Tuy nhién, & chiéu
nguoc lai, viéc nay khién cho bén thé chép bi han ché quyén, dac biét 1a trong viéc xac
dinh gia ban mot cach cong bang, minh bach va dam bao quyén loi ctia ca hai bén.

Thuc tién cho thay viéc ban tai san thé chap 1a phuong an dugc bén nhan thé chap,
cha yéu 1a cac t6 chirc tin dung 4p dung phd bién nhat. Tuy nhién, xtr Iy bat dong san
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hinh thanh trong tuong lai theo cach nay doi hoi sy hgp tac chat ché ciia bén bao dam.
Néu bén bao dam khong ban giao cac BPS nay hodc ¢6 hanh vi can trd thi bén nhan
bao dam kho c6 thé ban. Do d6, vé co ban, viéc giai quyét van thudng xuyén phai thyuc
hién thong qua TAND theo co ché giai quyét tranh chap hop dong tin dung va xir 1y tai
san bao dam néu bén vay khong thuc hién nghia vu trd ng.

Trong sb cac phuong thirc ban tryc tiép, ban ddu gia thong qua cac t6 chirc dau
gia tai san duogc sir dung phd bién hon ca. Tir thang 07/2017 dén hét 31/12/2021, céc
t6 chirc ddu gia tai san da to chtrc hon 1669 nghin cudc ddu gia theo phap luat vé du
gia, bao gdm ca ddu gia tai san bao dam va co tai san bao dam 1a BDS HTTTL vdi s6
tién thu lao dich vu dau gia thu dugc dat hon 2000 ty dong (Bo Tu phap, 2022).

Uu diém 16n nhit cua phuong thirc ban dau gia nay 1a dam bao duogc tinh cong
khai, minh bach do cac thong tin lién quan dén tai san dau gia, gia khoi diém, hinh
thirc, phuong phép ban tai san va trach nhiém cua cac bén lién quan déu duoc néu rd tai
thong bao ban déu gia va c6 quy dinh phap luat diéu chinh. Mic du vdy, bat cap cua
phuong thirc ndy trén thyc té thyc thi 13 rat nhiéu. Viéc cong khai cac thong tin trén gay
anh hudéng XAu toi uy tin va hoat dong kinh doanh cua bén thé chép, dac biét 1a trong
bbi canh bén thé chip ¢ day 1a chu dau tu cac du an bt dong san. Ngudi mua BPS
HTTTL sé& c6 tim 1y e ngai khi mua, bat ké da hinh thanh hay chua tir cac chii dau tu c6
tai san bj xtr Iy boi ngan hang nay. Pong thoi, viée to chirc ban ddu gia ciing twong ddi
t6n kém véi thoi gian kéo dai ma khong phai lic nao ciing ban dugc luén. Nhicu BPS
da hinh thanh véi phap 1y chua r6 rang hodc gia tri 1on thudng phai rao ban lai nhiéu lan
ma van khong c6 ngudi mua. Viée cic bén thong ddng, méc ndi véi nhau dé ép gia
cling 14 hién tugng pho bién. Pac biét, do bén t6 chirc ban d4u gia thuong 1a cac cong ty,
t6 chtrc ¢ chirc ning theo quy dinh cta phéap luat dau gia nén khong thé quy trach
nhiém cho bén nay trong trudng hop cham ban giao tai san dau gia. Piéu nay ciing tao
tam 1y ngai mua tai san dau gia, dac biét 14 tai san con chua hinh thanh va c6 hd so phap
ly phtrc tap nhu BDS HTTTL.

Déi v6i viée xir 1y tai san bao dam thong qua Toa an nhan dan, trén co so ban an
ctia Toa, bén nhan bao dam thong qua co quan thi hanh 4n tién hanh thu gii va xu 1y.
Tuy nhién thuc tién thi hanh an d6i véi BBS HTTTL van gip nhiéu kho khan. Vi du:
Quyét dinh s6 150/2018/KDTM-ST ngay 27/6/2018 ¢6 ndi dung “Céng ty TNHH X
phdi tra Ngdan hang TMCP Z sé tién 4.000.000.000 dong va tién ldi chdm thi hanh dn
theo hop dong tin dung sé 1256/HDTD-NH. Néu Céng ty X khéng tra dwoc no thi
Ngdn hang TMCP Z ¢6 quyén dé nghi co quan thi hanh dn déan sw c¢é tham quyén ké
bién, phdt mai 02 can hg chung cw 1a tai san hinh thanh trong twong lai tai dia chi s6
30C phuong L, qudn X. Nhung khi co quan thi hanh 4n dan su xac minh thi duoc biét
du an c6 can hg chung cu nay mdi chi c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong
phén mong cua toa nha, lam co quan thi hanh 4n khong thé xac dinh vi tri cu thé, hién
trang ctia tai san dé to chirc thi hanh an theo diing quyét dinh cia toa an (Hoa, 2022).
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Biéu d6 3.1. T¥ 1¢ no x4u trong tong dw n¢ tin dung theo quy
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Nguén: Trang théng tin dién tir Ngdn hang Nha nudc Viét Nam

Dua trén dién bién ty 1€ ng X4u giai doan 2021-2024, co thé théy o moi lién hé
truc tiép gitta sy gia ting nhanh cia no x4u va ap luc phai nang cao hiéu qua xu 1y
tai san bao dam, dac biét 1a tai san bao dam la BDS HTTTL. Trong giai doan 2021
dén gitra nam 2022, ng xau duy tri mtc thap va 6n dinh nhd cac chinh sach co ciu
lai no sau dai dich COVID-19. Tuy nhién, tir cubi nam 2022 dén hét nam 2023, ty 18
ng xau ting manh, dic biét khi thi trudng bat dong san, trai phiéu doanh nghiép va
san xuét gap kho khan, khién nhiéu khoan no dén han phai phan loai lai va phét sinh
thém cac khoan no kho thu hoi. Pang cha y, nhom khoan vay lién quan dén BDS
HTTTL - vbn ¢6 tinh rai ro cao do phu thudc tién d6 du 4n va kha nang ban giao -
dong gop dang ké vao mure ting dot bién no xau 1én gan 5% trong quy 111/2023. Pén
nam 2024, ty 1¢ ng x4u van duy tri & murc rat cao, phan anh strc ép 16n va kéo dai ddi
v6i hé théng ngan hang.

Chinh vi vay, xu huéng no xau gia ting da dit ra yéu cau cip thiét phai hoan
thién khung phép 1y xur ly tai san bdo dam, dic biét voi BDS HTTTL - loai tai san vira
¢ gia tri 16n vira c¢6 tinh chat phap 1y phirc tap. Hiéu qua xir Iy nhom tai san nay
khong chi quyét dinh toc do thu hdi no ciia cac ngan hang ma con tic dong truc tiép
dén kha nang kiém soat rui ro tin dung trong bdi canh kinh té con nhiéu bién dong.

Biéu dd 3.2. Gia tri thi hanh 4n dan sy

Gia tri thi hanh an dan sy (ty déng)
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Nguon: Vién Kiém sat nhdn dan cdc cdp (Sau, 2023)
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Theo thdng k&, tir ngay 01/10/2016 dén 30/9/2022, Vién Kiém sat nhan dan cac
cap da kiém sat thi hanh hon 180.000 viéc, voi tong gia tri 1én t&i 772 nghin ty dong;
riéng nam 2022 14 hon 137 nghin ty dong, chiém tdi 41,14% tong s tién phai thi hanh
an dan sy toan qudc. Cac con sb cho thdy xir 1y tai san bao dam thong qua Toa 4n,
trong d6 c¢6 nhiéu vu lién quan dén BDS HTTTL, van la phuong thirc pho bién, nhung
dong thoi cling boc 16 nhitng han ché 16n vé thoi gian va chi phiPic thu cia tranh
chap lién quan dén BDS HTTTL la sy tham gia ctia nhiéu chi thé: bén bao dam, bén
nhan bao dam, ngudi cd nghia vy, chu dau tu dy an, va dic biét 1a hang chuc dén hang
tram ngudi mua cin ho hinh thanh trong twong lai ¢6 quyén loi lién quan. Piéu nay
khién qua trinh té tung thuong phai kéo dai qua hai cip xét xur; viée tong dat, tridu tap
va niém yét vin ban t6 tung tré thanh mot chu trinh kéo dai hang thang, tham chi hang
tram ngay. Trong nhitng vu an c6 trén 100 chu s& hitu cdn ho HTTTL, chi riéng viéc
niém yét van ban té tung da c6 thé mat téi 105 ngay theo quy dinh hién hanh, chua ké
cac truong hop uy thac tu phap khi duong sy ¢ nudc ngoai hodc cu tril rai rac nhiéu
dia phuong. Sy kéo dai ctia qua trinh xét x{r cang trd nén bat loi khi gia tri BDS, ké ca
d3 hinh thanh hay chua, luon bién dong theo thi truong. Viée xir 1y tai san qua cham
khién céc bén c6 thé bo 15 thoi diém thuan lgi d€ ban tai san, din dén thiét hai cho ca
ngan hang 1an ngudi vay. Tir d6 c6 thé thdy rang, hiéu qua xir 1y tai san bao dam, dic
biét 1a BDS HTTTL, khong chi 12 van dé phap 1y thuin tiy ma con gan lién véi yéu
cau béo vé gia tri tai san, gilr on dinh thi truong tai chinh va han ché su gia tang ng
xau trong toan hé thong.

Bang 3.4. Xac dinh phwong thire xir ly tai san bao dam 1a BDS HTTTL

Level
Mean Std. Corrected item-
Content (Trung Deviation total coyrelation
binh) (D 1éch (HE s0 twong
chuan) quan bién tong)
Phap 1y 8 .Xu ly tai san bao dam la BDS
HTTTL bang phuong thuc hai bén thoa 2.83 1117 0.738

thudn ban tai san khong théng qua to chirc
dau gia

Phap 1y 9. Xu ly tai san bao dam la BDS
HTTTL, trudng hop hai bén théng nhat ban
tai san nhung ngan hang gap kho khan khi 3,00 0,923 0,632
bén vay khong hop tac trong ban giao tai
san cho nguoi mua

Phap 1y 10. Xur ly tai san bao dam la BDS

HTTTL bzl{ng phu:gng thirc ban tai san 2,90 0,973 0,306
thong qua to chirc dau gia
Cronbach's Alpha 0,780

Nguén: Téc gia khdo sat
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Két qua nghién ctru dinh lwong cho thiy hé s6 Cronbach’s Alpha cia thang do dat
0,780 — mutrc thé hién do tin cdy tot theo khuyén nghi cia Nunnally va Bernstein, qua d6
khang dinh cac bién quan sat du diéu kién sir dung trong cac phan tich tiép theo.

Déi voi bién Phap 1y 8 “Xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL theo phuong thirc
hai bén thoa thuan ban tai san khong thong qua to chirc déu gia”, hé sb tuong quan bién
tong dat 0,738, vuot ngudng chap nhan 0,3, ching to bién ndy c6 muc do lién hé chat ché
v6i cac bién con lai trong thang do (Nunnally & Bernstein, 1994). Tuy nhién, gié tri trung
binh chi dat 2,83 va ty 1& ¥ kién trung 14p ¢ muic cao cho thiy thuc tién ap dung phuong
thirc nay chua that sy rd nét, chua du cin ctr dé khang dinh day 1a phuong thirc mang tinh
pho bién hodc hiéu qua trong xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL.

Dbi v6i bién Phap 1y 9 “Khé khan phat sinh khi bén vay khong hop tac trong
viéc ban giao tai san cho ngudi mua mic du hai bén di théng nhét ban tai san bao
dam”, hé sb twong quan bién—tong & mirc 0,632, thé hién sy phu hop va lién hé co y
nghia véi cac bién khac trong moé hinh (Nunnally & Bernstein, 1994). Diém trung
binh dat 3,00 phan anh mirc d6 ddng thuan twong dbi cao cua ngudi tra 1oi, qua d6 cho
thdy day 1a mot trong nhimg vudng mic phap Iy dang cha ¥ nhét trong thuc tién xir 1y
BPS HTTTL, dic biét lién quan dén co ché cudng ché ban giao tai san khi tai san
chua hinh thanh hoan chinh hodc chua thudc quyén quan 1y thyc té ciia bén vay.

Dbi v6i bién Phap 1y 10 “Xir 1y tai san bao dam 1a BDS HTTTL thong qua to chic
dau gia”, hé sb twong quan bién—tong dat 0,306 — dat ngudng chip nhan vé mat thong
ké va cho thdy mbi lién hé hop 1y v6i cac bién trong thang do. Mac du vy, gi tri trung
binh 2,90 cing s6 lugng 16n ¥ kién & mirc trung 1ap phan anh thyc té ring phuong thirc
dau gia tai san bao dam con it duoc ap dung ddi véi BBS HTTTL, mot phan do vuéng
mic vé diéu kién dua tai san ra d4u gia, tinh phéap 1y cta tai san chua hinh thanh va sy
phtrc tap trong quy trinh x4c 13p quyén cho chu thé mua trang dau gia.

Tong hop cac két qua trén cho thay trong ba phuong thirc khao sat, vuéng mac
16n nhat hién nay lién quan dén xir Iy tai san bao dam 1a BDS HTTTL xuét phat tir
viéc bén vay khong hop tac trong ban giao tai san cho ngudi mua, du trudc do da co
su théng nhét gilta cic bén vé phuong thuc xir y. Pidu nay phan anh han ché cia
khuon kho phap 1y hién hanh trong viéc bao dam tinh kha thi cta thoéa thuan xu 1y tai
san bao dam d6i voi loai tai san chua hinh thanh day du, tir 46 anh hudng truc tiép dén
hiéu qua thu hdi no cla cac to chic tin dung.

3.4. Thuc trang phap luit va thue tién thuc hién phap luit vé trinh tu, thi tuc
trong quan h¢ xir Iy tai san bao dam la bit dong san hinh thanh trong twong lai

3.4.1. Thuee trang phdp ludt vé trinh tw, thii tuc xir Iy tai sin bdo dam la bit
dong sdan hinh thanh trong twong lai

Trinh ty, thu tuc xtr ly tai san bado dam 1a BBS HTTTL theo quy dinh phép luat
hién hanh. Viéc xtr 1y tai san bao dam tuy thudc vao phuong thirc lya chon s€ co cac
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trinh ty, thu tuc khac nhau. Trén co s& quy dinh tai BLDS nam 2015, co thé tom lugc
cac budc chung ap dung cho viéc xir ly BDS HTTTL ma khong thong qua Toa an
nhan dan (TAND) va co quan thi hanh an nhu sau:

Thit nhdt, Théng bdo vé viéc xir Iy tai sian bao dam

Thong bao 1a budce khai dau bat budc, co vai trd quan trong trong viée dam bao
tinh minh bach va bao vé quyén loi cac bén lién quan. Theo Diéu 51 Nghi dinh
21/2021/ND-CP, thong bdo phai néu 10 ly do xur ly, tai san bao dam bi xtr 1y, thoi gian
va dia diém tién hanh xur 1y. Viéc thong bao co thé duoc thuc hién theo thoa thuin
gitra cac bén hodc qua céac hinh thirc nhu gui van ban truc tiép, dich vu buu chinh,
phuong tién dién tir hodc cac phuong thirc khac dén dia chi da dang ky cua bén bao
dam. Bén nhan bao dam phai giri thong bao dén bén bao dam, bén nhan bao dam khac
(néu co), va nguoi dang quan 1y tai san bao dam. Trong trudng hop tai san dugc quan
1y boi bén tht ba (vi du: chu dau tu dy 4n BPS), bén nhan bao dam c6 nghia vu giri
thong béo cho bén nay. Néu bén gitr tai san khong hop tac ban giao, bén nhan bao
dam co6 quyén yéu cau TAND hoic co quan thi hanh an can thiép dé dam bao viéc xir
Iy tai san ding quy dinh phép luat. Ngoai ra, trong cic tinh hudng ddc biét nhu bén
bao dam 13 c4 nhan da mét hodc phap nhan bi pha san, viéc thong bao duoc thuc hién
cho nguoi thira ké, quan tai vién hodc co quan thi hanh an theo quy dinh phap luat lién
quan (Luat Pha san 2025).

Thir hai, Ban giao va thu giit tai san bao dam

Theo Piéu 301 BLDS niam 2015, ngudi dang gitt tai san bao dam co nghia vu
giao tai san cho bén nhan bao dam dé xur 1y. Truong hop khong ban giao, bén nhan
bao dam c6 quyén khoi kién tai TAND dé yéu cau cudng ché, trir truong hop ludt co
quy dinh khac. Viéc thu giit tai san bao dam cua t6 chic tin dung da duoc luat hoa
mot cach day du va mang tinh 6n dinh trong Luat Céc t6 chirc tin dung (stra d6i) nim
2025. Luat di bo sung Picu 198a nham thiét 1ap khung phap 1y chung cho quyén thu
giif tai san bao dam khi khoan no tr¢ thanh no xau, thay thé cho co ché thi diém quy
dinh tai Nghi quyét 42/2017/QH14. Quy dinh méi khang dinh rang t6 chic tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai hodc to chitc mua ban, xir Iy no ¢é quyén thu gitr tai
san bao dam néu dap ung day du cac diéu kién phap luat. Viéc luat hoa nay mang ¥
nghia nén tang, tao hanh lang phap 1y viing chac cho hoat dong xir 1y ng, giam su tly
nghi trong thyc thi va ddm bdo tinh an toan, minh bach cua thi truong tin dung. Quy
dinh méi vé thu giir tai san biao dam mang lai nhiéu ¥ nghia quan trong d6i véi hé
théng phéap luat va thi truong tai chinh. Vé phwong dién phap 1y, Luat Céc t chirc tin
dung (sua déi) nam 2025 da tao ra mot co ché lau dai, on dinh, khéc phuc khoang
trong phap 1y sau khi Nghi quyét 42 hét hiéu luc, dong thoi giam thiéu tinh trang ap
dung khong théng nhét giita cac dia phuong. Dudi goc do kinh té - tin dung, quyén
thu giit 6 rang va minh bach giup tang hiéu qua xtr 1y no x4u, giam chi phi tin dung,
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g6p phan 6n dinh hé thdng tai chinh va tao diéu kién thuan loi cho hoat dong cip tin
dung, dac biét l1a dbi véi cac khoan vay c0 tai san bao dam la bat dong san, bao gff)m
cda BDS HTTTL. Nho do, quy dinh tai Piéu 198a dugc xem 1a budce tién 1on trong
viéc hoan thién khung phap 1y vé xir 1y tai san bao dam tai Viét Nam.

Do @6, hién nay, viéc thu gilr va xr 1y tai san bao dam thuc hién theo nguyén tac
chung trong hop dong bao dam, hop dong tin dung va cac quy dinh phap luat hién
hanh. Pic biét, khi xir Iy BBS HTTTL, can luu ¥ cac quy dinh lién quan dén vét phy,
quyén sir dung dat di kém va cac tai san phat sinh do dau tu thém, bao dam viée xt Iy
dung pham vi tai san thé chap va quyén loi cac bén.

Thit ba, Dinh gid, dp dung phwong thirc va tién hanh xit Iy tai san

Phap luét hién chua quy dinh cu thé vé dinh gia BDS HTTTL trong qua trinh xtr
Iy tai san bao dam. Viéc chuyén quyén sé hitu BDS HTTTL khac v6i BPS thong
thudng do tai san nay chi c6 thé dang ky quyén sé hitu sau khi hoan thanh xay dung va
dap mg diéu kién theo quy dinh.Trong giai doan xir 1y, viéc chuyén quyén chi yéu dua
trén cac hop dong, bién ban dau gia hoic thoa thuan, c6 céng chiung theo quy dinh tai
Luat Nha ¢ 2023 ddi voi nha . Viée x6a bién phap bao dam ding ky theo Piéu 20
Nghi dinh 99/2022/ND-CP 1a budc can thiét dé xac nhan viéc xir Iy hoan tat va tao diéu
kién cho bén mua thyc hién quyén sé hitu hop phap.Vé hé qua phap 1y, viéc xur 1y tai
san bao dam dan dén chuyén quyén so hitu tai san theo Piéu 58 Nghi dinh 21/2021/ND-
CP va cac quy dinh twong tmg tai BLDS 2015. Hop ddng thé chip chdm dirt khi toan
bo tai san dugc xu ly, hoac duoc diéu chinh néu chi xu Iy mot phﬁn tai san bao dam,
déng thdi cac nghia vu dugce bao dam van tiép tuc duoc thuc hién theo théa thuan hoac
phép luat.

Thur tw, Thanh toan bao dam nghia vu theo thir ty vu tién

Can ctr Piéu 307, 308 BLDS 2015, sb tién thu dugc tir xir 1y tai san bao dam
trude tién duoc sir dung dé thanh toan chi phi bao quan, thu gitr va xir 1y tai san (bao
gém chi phi dich vu tir bén thir ba). Phan con lai s& duogc dung dé thanh toan céc nghia
vu dugc bao dam. Truong hop s6 tién thu duoc khong du thanh toan toan b nghia vu
thi phﬁn con lai dugc xac dinh l1a nghia vu khong c6 bao dam, bén nhan thé chép co
quyén yéu cau bén c6 nghia vu thuc hién bang cic phuong thirc bao dam khac. Néu sd
tién thu dugc vuot qué nghia vy thi phén chénh léch sé tra lai cho bén thé chép. Trong
truong hop tai san bao dam dam bao cho nhiéu nghia vu, thi ty vu tién thanh toan dya
trén thoi diém phat sinh hiéu luc ddi khang voi ngudi thir ba, thuong 13 thoi diém
ding ky bién phap bao dam