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Tom tit: Tir thic tién thé chdp tai cdc dy dn déu tie xdy ding nha &, bai viét nhdn dién nhitmg han ché
trong tiép cdn ciia phap lugt thic dinh khi diéu chink quan hé thé chdp bdt dong sin, nie 46, 26 xudt mpt
56 dinh hucng hoan thi¢n phap lugt vé thé chdp bdt déng sin theo Iy thuyét vit quyén.

Abstract: From the mortgage practice in housing construction investment profects, the paper identifies

shortcomings in accessing statutory law in the regulating property mortgage relati

ips, from that, prop

some orientations for improving law on property morigage in accordance with theory of rights to things.

1. Nhin dign viréng mic trong thyee tién thé
chép tai cde dyr dn ddu tw xiy dyng nha &

Trong thdi gian qua, tai nhidu dir 4n ddu tr xay
dung nha & dang tén tai thye 1€, chi diu tr thé
chip dw 4n ddu tr xdy dyng nhi & cho céc ngin
hing nhung lai khong thyc hién thi tyc gidi chp
vi ding ky thay ddi (rit bét tii sin thé chdp) 14 cac
ciin h{ trong dyr dn trrde khi bén cho ngudri mua.
Didu ndy din dén syr xung djt va tranh chdp quyén
lgi giita cac bén ddi véi dyr 4n du tw xdy dymg nha
¢, ma cy thé 13 quyén duge bio dam bing dy én
dAu tu xily dyng nha & cia ngén hing véi quyén s&
hitw d6i véi cin hy d3 mua cia ngudi mua nha &.
Vu viée tranh chdp tai chung cir The Harmona,
quéin Tan Binh, TP. H3 Chi Minh 12 mét vi dy dién
hinh cho vuéng mic néi trén!. Didu déng ndi, sy
vi¢c & The Harmona khong phai 12 cé bigt ma 12
tinh trang khé phd bién tai céc thanh phd lon cb
nhidu dy dn diu tr xdy dymg nha & nhu Ha Noi,
TP. H3 Chi Minh2. Vuéng mic niy ndy sioh tir
giai doan thyc thi B luft Dan sy nim 2005. Tuy

nhién, B§ ludt Dén sy niim 2015 khong xdy dymg
giai phdp phap 1y méi ma vin giit nguyén cich
tiép cin ciia B) lujt Dén sy nim 2005 khi xit Iy
mdi quan hé giita cdc bén dbi v6i tai san thé chdp
trong trudng hop tdi sn ndy dugc chuyén dich
quyén s& hima cho bén thir ba théng qua cic hgp
ddng mua ban, chuyén nhugng. Do d6, thyc tién
tiép tuc dt ra vin d& cAn phai gidi quyét, d6 13,
trong trurdmg hop ndy, ngéin hing dugc quyén xi Iy
dy 4n d3u tr xdy dyng nha & theo khoan 7 Diéu
323 B{ luat Dén sy nAm 2015 khi ¢6 mét trong céc
ciin cit quy dinh tai Didu 299 cua B¢ luit ndy hay
ngudi mua nhi duge quyén s& hiru nha & khi 43
nhén bin giao nhi & hodic d3 thanh todn du tién
mua nha & cho chit du tr theo khoan 3 Pidu 12
Luét Nha & nim 2014?

Truéc tranh chip phép 1y ndy, xu huéng chung
trong céch tiép cin cita co quan nha nude cé thim
quyén 14 khuyén khich cAc bén, ma cy thé 12 ngin
hang va chit diu t dat dugc théa thuan trong viée
giai quyét bai todn lgi ich dé c6 co s phap Iy thuc
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hién viée cp gidy chimg nhdn quyén s hiru nha &
cho nguti mua nhdm dam béo sy én dinh cila cic
quan hé xa hdi va sy vén hanh binh thudng cua thi
trudng bét d3ng san?, Van dé dat ra 14, trudng hop
cdc bén khong dat dugc thoa thudn, vige thyc thi
quyén duge bao ddm bing dy 4n dau tw xdy dyng
nha & cua céc ngin hing s& khdng duge dam bio.
Vi nhyr vy, mic di ngan hang c6 quyén truy doi
v quyén dugc thanh todn tir dy 4n ddu tw xdy
dymg nha & theo Diéu 297 B§ ludt Dén sy nim
2015 nhung lai khong thé chi djng thye thi quyén
vi bj phu thudc vao y chi (thoa thugn) cia chi dau
tur vA ngudi mua nha &, Tuy nhién, ciing cin phai
néi thém ring, néu tiép c4n theo hudng bio v§ t6i
da quyén duge bao dam ctia ngdn hang ma pha
nhn quyén duge cip gidy chimg nhan quyén s&
hiru nha & cia ngudi mua nha & s& anh hudng tryc
tiép dén quyén cita ngudi mua nha, dic bigt la déi
véi nhimg ngudi 44 hoan thanh céc nghia vy thanh
todn véi chi ddu tir va dang thyc té chiém hiru, sir
dyng nha &.

Thu tién néi trén cho thdy, su cin thiét phai
nhin di¢n lai tinh hep ly trong quy dinh cia phip
lujt thye dinh vé van dé ndy va nghién ciru huéng
tidp cin mdi, phit hgp hom dé xir Iy méi quan hé
lgi fch giira bén thé chdp (chii ddu tu), bén nhin
thé chép (ngén hang) va ngudi mua nha & déi véi
bét dgng san thé chép la cic dy &n dau tw xdy dyng
nhd &.

2. Ly thayét vit quyén va vige xir Iy méi
quan h¢ quyén va nghia vy giira cdc bén trong
bién phép thé chip bit djng sin

Mot cdch khai quat nhét, c6 thé hidu: “Vit
quyén la quyén cia mét nguoi (cd nhan, phdp
nhén) dugc tryc tiép thye hién mét sé haoh vi
(quyén ning) nhét djnh do Judt djnh 1én m¢t thi sin
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nhét dioh (c6 thé 13 ciia minh, c6 thé I3 cta ngudi
kh4c), qua 46 ma thoa mén céc nhu ciu vét chét va
tinh thin ciia minh™S. Trong quan hé thé chdp bét
dong sén, tinh chét vat quyén thé hién & viée bén
nhén thé chép duge ty minh thye hién cic quyén
(mang tinh chét chi d9ng v tryre tiép) ddi véi bit
dong sin thé chip, ngay ca khi bit dong sin thé
chip dang thujc quyenS cia chi thé khic. Theo
46, quyén clia bén nhin thé chip vin c6 higu Iyc,
ngay ci trong truémg hop bit dgng sin dugc bin
(chuyén nhugng). Theo Iy thuyét nay, phép ludt
thira nhin quyén ban bit dgng sin thé chﬁp clia
bén thé chdp (chu s hiru bit dgng sin) ma khng
cAn phai cé sy dng ¥ cia bén nhin thé chip, ddng
thdi ghi nhan quyn theo dudi ctia bén nhn thé
chép ddi véi bdt ddng san thé chip, k& c4 trong
trudmg hop bit dong san dwgc bin (chuyén
nhugng) cho bén thit ba.

Viée ghi nhéin quyén bén bét djng sén thé chép
xuét phét tir nguyén 1y thie thi quyn (c6 tinh chét
vit quyén) cta chi s& hitu tai sin. B&i 12, khi bt
ddng sin dugc ding dé béo dam thyc hién nghfa
vy, quyén djnh doat cuia chi s¢ hifu chi bj han ché
ma khéng bj mét di. V& nguyén tic, chi s¢ hiru
vin dugc quyén bén, chuyén nhugng bét déng sin
thé chip ma khéng bj phu thudc vio  chi ciia bt
ky chii thé nao, Khéc véi cée truémg hop dinh dogt
thdng thudmg, bét djng sin trong trrdmg hgp nay
s& mang mét trang thai phap ly mdi, d6 14 “dang
trong tinh trang thé chép”. Theo dé, cho di bét
dng san dugc ban (chuyén nhugng) bao nhiéu iin
di chiing nita, d%c tinh nay s& vin “theo dudi” bét
d9ng san nhur mt yéu t6 (thuge tinh) cdu thanh va
gfin véi bit dong san. Dudi gise 43 thyc tidn, viée
cho phép chit s& hiru duge chit dgng bén bt djng
sin thé chip s& tao sy thudn Igi cho fuu théng hing
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hoa, 13m gia ting tdc d§ chu chuyén va higu subt
sir dung bét ddng sin, qua 46, gitip khai thic t5i da
gié trj kinh t€ ciia bit djng san thé chép. Nguyén
tic ndy phi hop véi sy phat trién niing dong va
linh hoat cita nén kinh té thj tnrimg - noi ma quyén
tw do kinh doanh ca cic thyc thé phép ly luén
dugc phép luft ton trong, béo vé va bdo dam thyc
hién.

Vi bit dong sin 2 duge ding dé thé chdp, do
46, 8¢ dam bio quyén cia bén nhin thé chip,
song hanh véi nguyén tic nay, phap luat s& phai
ghi nhin quyén theo dudi cta bén nhin thé chip
trong trrdmg hop bit ddng sin thé chip- dugc
chiuyén dich quy&n s& hitu cho bén thir ba, Nghia
14, cho dit bt ddng san duge chuyén nhugng cho
chii thé nio thi vin trong tinh trang da dugc thé
chép vi quyén cia bén nhin thé chip vin tiép tyc
duge duy tri hiéu hye. Chi sé hiru bt dong san
thé chdp méi (bén mua, bén nhén chuyén nhugng)
holic ngwdri dang thyc té chiém hiru bt dong san
thé chp (theo cic hop ddng da giao két vdi ban
thé chép) c6 nghia vy t6n trong va ddm bao viée
thye thi quyén cia bén nhan thé chdp trén bt
déng sin thé chdp. Nguyén 1y ndy d2 duge ghi
nthén trong phép lujt cic nudc theo dudi triét 1y
vit quyn khi xdy dyng ché dinh thé chip bt
déng san”. D nhién, di kém véi ly thuyét nay, co
ché ding ky va minh bach hoa théng tin vé tinh
trang phép ly cba bt dong san s& phai dugc chi
trong. Ngubi thir ba s& phai ¢6 diy d co hdi va
khé nang tiép cin ngudn thang tin vé tinh trang
phip 1y cia bét dong sin thé chdp mét cch dé
ding, thudn Igi. Déy 13 co ché bd trg dic biét
quan trong, gillp ddm bio thyc thi hi¢u qua bién
phép thé chip bit dong sin theo nguyén 1y vat
quyén.

3. Tiép cin cia phép lnat thyc dinh trong
vige xir 1y méi quan h¢ giira cic bén ki chii ddn
tr khéng thyc hign thi tyc gidi chip trnde khi
bén nha & trong dy én diu tir xdy dung nha &
cho ngudi mua

G Vigt Nam, Iy thuyét vat quyén budc ddu da
duge cac nha 13p phap tidp can khi thiét ké cic quy
dinh v& bio dam thyc hién nghia vy trong B§ ludt
Dan sy nim 2015, Tai khoan 2 Diéu 297 B¢ luit
Din s nim 2015, lan diu tién, hai d3c tinh quan
trong ciia vit quyén bio dam 13 quyén truy dbi tdi
sin bao dim vi quyén thanh todn di duge quy
dinh m§t cich minh thj. Tuy nhién, B¢ luat Dan sy
nim 2015 vin gift nguyén céc quy dinh dya trén
nén tang 1y thuyét tréi quyén khi diéu chinh qun
hé giita cc bén trong trudng hop ti sén thé chip
dugc dich chuyén quyén sé hitu cho bén thir ba
théng qua cic hop ddng mua bén, chuyén nhugng.
Theo khoan 5 Didu 321 B§ lut Din sy nim 2015
thi bén thé chép: “Dugec bén, trao déi, ting cho tai
sin thé chAp khéng phai 14 hing héa Iuén chuyén
trong qué trinh san xuét, kinh doanh, néu dugc bén
nhén thé chip déng ¥ holc theo quy dinh cia
Jut”. Nhur vy, d8i voi bit dong sin thé chp, bin
thé chéip s& khong duge quyén bin néu khéng c6
sw dbng  (théa thudn) ciza bén nhan thé chip holc
luat khong c6 quy dinh. Théng nhét véi céch tiép
can ndy, Lut Nhi & nim 2014 va Nghj dich sé
99/2015/ND-CP8 di quy dinh chii diu tir phai thye
hién thi tyc gi4i chdp nba & da thé chip truée khi
ban nha cho ngudi mua, trx tnrdmg hop bén nhin
thé chip ddng y°.

Tir quy dinh néi trén cta B¢ luit Din sy nim
2015 va phép lujt nh & cho thay, trudmg hgp chi
diu tr 82 thé chdp dy 4n dAu tr xdy dymg nhi &,
néu khdng c6 sy ddng ¥ ciia ngén hang (bén nhin
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thé chdp) thi khong dugc ban nhd & trong dy 4n da
thé chép cho ngudi mua. Nhu vdy, phap ludt thyc
dinh dang tiép cin theo hudng, bat dong sin dugc
bén phai 13 bit dong sin khong dang trong tinh
trang dugc ding dé thé chdp. Chinh vi vay, truéc
khi bén nha & cho ngudi mua, chi dau tir phai thye
hign th tyc gidi chip va diing ky thay d&i ndi dung
thé chip da dang ky (rit bét i san thé chdp) 1a
can hg s& ban cho ngudi mua. Trudng hop chu diu
tir khdng thye hién thi tyc gidi chép va ding ky
thay @i néi dung thé chdp da dang ky'0, thi nha &
ma ch du tw d4 ban cho ngudi mua, vé 1y thuyét,
vin thugc tai san thé chdp. Diéu ndy din dén vigc
hgp ddng mua ban nha & ma chi du tw d2 ky véi
ngudi mua nha cd nguy co bj v6 higu va ngan hing
¢6 co sa phip 1y dé thyc thi quyén xir 1y bit dong
sén thé chép 12 cic dy 4n ddu tr xdy dymg nha &
khi c6 m{t trong cdc cin cir quy djnh tai Didu 299
B§ lugt Dan sy nim 2015.

Cich tip cin tr nguyén ly trii quyén dé xir Iy
méi quan h¢ c6 tinh chét vat quyén (quan hé giita
bén nhin thé chip véi bat ddng sin thé chip) d&
dén dén nhidu viring mic trong qué trinh 4p dyng.
Co ché ndy khong khuyén khich chi du tir trong
viéc khai théc gid tri va lim gia ting higu sudt sir
dyng bit dong san. Trén thye té, chi dhu t s& rit
khé nhin duge sy dong thuin cia ngin hang vé
vige gidi cht‘lp. Bdai 18, B) ludt Dan sy nim 2015
chua ghi nhin quyén theo dudi ctia bén nhan thé
chip trong trrmg hop bét dong san thé chip dugc
bén cho bén thir ba. Thé nén, néu ngin hing ddng
¥ gidi chip, ddng nghia véi vigc, khoan vay cé bio
dém cuia ngén hang s& trir thanh khoan vay khong
¢6 bdo dim. Va nhu vy, ngin hing s& khong c¢6
quyén déi vai cin hg ma chi ddu tu s& ban cho
ngudi mua. Do d6, tai nhidu dyr 4n dau tw xay dyng
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nha &, chii ddu tir 42 vi pham quy dinh cita B9 lujt
Dan sy ndm 2015 va Luat Nha & nim 2014 khi ban
nhé cho ngudi mua ma khéng lam thd tyc giai
chéip va ding ky thay dai (rit bét tai san thé chip)
13 cin ho d3 ban, din dén nhimg tranh chép gitta
ngén hang vA ngudi mua. !

V& bén nhén thé chap, viéc B luat Dan sy nim
2015 khéng quy dinh quyén theo dudi ciia bén
nhin thé chp ciing nhuw hé qui phép 1y trong
trudmg hop bén thé chép bén, trao ddi, ting cho tai
san thé chip ma cé sy ddng y cia bén nhin thé
chip, din dén quy dinh vé quyén truy doi cia bén
nhin thé chip tai Didu 297 B¢ luit Dan sy nim
2015 chi mang tinh cht biéu trung ma chua thé
phét huy gid trj thyc tién nhu mong mudn ciia nhd
1am Iugt. Bén canh 46, thy tién cling d§t ra vén 4
cén phdi gidi quyét d6 13, cAn sém 1am r3 ndi him
ciia khéi niém “ddng ¥" quy dinh ti khoan 5 Didu
321 B{ lugt Dan sy niim 2015, Theo d6, nji dung
“ddng y” duge hiéu nhw thé ndo? Bén nhin thé
chép ddng y cho bén thé chip bén, chuyén nhugng
t4i sin thé chip nhumg van duy t higu Iyc cla
théa thuin thé chdp hay dng ¥ ban vi giai chip,
nghia 12 chdm dirt higu lyc cia théa thujn thé
chép? Cy thé, d6i vai trudmg hop thé chép dy &n
diu tr xdy dwng nha &, néu bén phén thé chﬁp
ddng y cho chi ddu tr bén ma khong gidi chip thi
bén nhén thé chip cé dugc tiép tuc c6 quyén duge
bao dam déi véi bt dong san hay khong? Vin dé
ndy chua dugc phép luit thye dinh quy dinh &
rang. Theo Didu 327 B¢ luit Dén sy nam 2015,
trrdmg hop ndy khong phii 1 ciin ctt chém dit thé
chdp. Theo Luft Nba & nim 2014, truéc khi bén
nha &, chit déu tir phii tién hanh gidi chip, ngha
1, phii chém dit quyén thé chip (cia ngin hing)
trén bilt dong sén thé chép. Ciing ¢ cich tiép cjo
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twong ty nhung cy thé hom, diém b khoan 2 Diéu
19 Nghj dinh s 99/2015/ND-CP quy dinh:
“Trudmg hop c6 thé chdp dy 4n diu tir xdy dyng
hodc thé chflp nha & sé ban, cho thué mua, thi chu
du tu phai giri kém gidy to chimg minh da giai
chip holic bién ban théng nhét cia bén mua, bén
thué mua nha & va bén nhén thé chdp vé viéc
khong phai giai chdp va dugc mua bén, thué mua
nha & d6”. Nhu vy, néu c6 bién ban théng nhit
ciia bén mua va bén nhin thé chip vé vigc khdng
phai gidi chip va dugc mua bén nha &, thi chi diu
tu s& duge ky két hop ddng mua bén nha & véi
ngudi mua. Vén d& dit ra 13, hidu lyc cia viée thé
chdp trong trudmg hgp ndy & duge tiép tuc duy td
hay chdm dirt; ngdn hang c6 dugc quyén dugc bio
dim bing cin h s& bin khong? Bj lujt Dan sy
néim 2015 va Luit Nha & nim 2014 chua quy djnh
cu thé vé vin d& ndy. Tuy nhién, tir cic quy djnh
cia phép ludt thyc dinh, c6 thé thdy, nha lam lugt
dang tiép can theo hudng, quyén theo dudi (higu
lwe ciia quyén thé chdp) trén bit dng sin khéng
mang tinh “ty déng” khi bét dong san bj dich
chuyén quyén cho bén thi ba theo diing nguyén ly
ciia vt quyén. Theo d6, bt dong sin thé chip
truGe khi ban phai thye hién thu tyc gidi chip,
nghia I3, phai chim dirt thé chdp trude khi thye
hi¢n this tyc chuyén dich quyén s& hiru hodc bén
nhan thé chdp phai thé hién y chf “khdng phai gidi
chip” trude co quan c6 thim quyén théng qua cic
chimg thu phédp ly. Céch tiép can ndy lam anh
huimg tryc tiép dén quyén dugc bio dim bing bt
ddng san cua bén nhén thé chip trong trudmg hop
bit dong sin duge mua bén, chuyén nhugng.

Vé phia ngudi mua nh, quy dinh néi trén cia
phép ludt thye dinh, v hinh chung din dén quyén
dugc cép gidy chimg nhin quyén s& hitu nha & cia

ngudi mua nha lai bi phy thue vao nghia vu giai
chip (thoa thusn) ciia chi dau tr va ngén hang.
Quy dinh ndy da ddy ngudi mua nhi vuéng vio
nhimg tranh chip phap Iy khéng déng c6 giira chi
ddu tir va ngén hang. Ddng thari, ngwdi mua nha ¢6
nguy co khéng dugc quyén s& hitu nha &, mic du
d dap img diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 12
Luat Nha & ném 2014 chi vi ch diu tw khéng thyc
hién nghta vy gidi chdp tnrc khi bén.

4. Mt 6 djnh hwéng hodn thign phép lujt
v& thé chdp bit djng sin trén nén ting coa Iy
thuyét vit quyén

Tir thyc tién thé chdp tai cic dy n diu tr xay
dyng nha & cho thiy nhu cAu tidp tyc hoan thién
phép ludt v& thé chép bét dong san trén nén tang 1y
thuyet vit quyén. Trén qunn diém nay, téc gia cho
ring, c4c nguyén thc sau cAn sém duge nghién ctru
va thé ché héa trong quy dinh cia phép ludt thye
dinh:

Thir nhdt, cin thira nhin quyén bén, chuyén
nhugng bt dong sin ciia chii s& hiru bt dong san,
ngay ¢4 trong truomg hop bét dgng san duge ding
4 thé chép ma khong cin phdi ¢6 sy ddng y cua
bén nhin thé chip. Nguyén thc nay chn dugc ghi
nhan mt cdch rd rang trong B} lujt Ddn sy ndm
2015. Ti¥ nguyén 1y véit quyén, chn x4c dinh nha &
sau khi ban vin dugc xem 13 tii sin thé chip.
Ngén hang vin c6 quyén xir 1y khi c6 mt trong
céc ¢in cir quy dinh tai Didu 299 Bj luat Din sy
nim 2015. Bén canh d6, cin xdy dung co ché
thanh todn tién mua nha theo hudng, ngudi mua
nha trong dyr én ddu tr xdy dung nha & s thanh
toén tién mua nha tryc tiép cho ngan hang, thay vi
trd cho chti du fir. Ddng thisi ghi nhan nguyén tic,
quyén s& hitu oha & ciia ngudi mua nba vén duge
dim bio khi d thanh toén diy di tién mua nha
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cho ngan hang theo tiép cin chung cia khoan 3
Didu 12 Luit Nhi & nim 2014.

Thir hai, cAn ghi nhin nguyén téc, bén nhén thé
chip duge quyén theo dudi bét ddng sin thé chip,
ngay ca khi bit dgng sin dang thujc quyén (cd tinh
chit tedi quyén hoc 6 tinh chét vat quyén) ciia
chi thé khic. Theo d6, quyén cia bén nhan thé
chép déi véi bit dong san thé chdp vén c6 higu lyc
trong trudmg hgp bit dong sin dugc dich chuyén
quyén cho bén thir ba. Cac bén c6 quyén va lgi ich
lién quan phai ton trong quyén clia bén nhin thé
chip ddi voi bit dong sén thé chip khi quyén ndy
d duge cdng khai hoa thong qua thiét ché dang ky.

Thik ba, cin hoin thién hé théng dang ky bét

dong san theo xu huéng hién dei, cong khai va
minh bach véi co ché tiép cin théng tin di

thuén lgi. Theo d6, thiét ché ding ky phai ludn
song hanh trong vai trd 14 co ché bd trg cho viée
thye thi quyén trong quan hé thé chép bt déng
sén. Bai I&, vat quyén c6 tinh chit “mgnh m&” va
“trye tiép” hon trdi quyén. Vi viy, dé thyc thi
quyén ¢6 tinh chit vit quyén, phii c6 co ché cong
khai va minh bach héa thong tin vé vit quyén cho
nguoi thit ba biét trong mdt co ché tiép can théng
tin d& ding vi thuan lgi. Dy chinh 13 co s&, ddng
thari 12 didu kién tién quyét dé thyc thi higu qua
phép lujt vé thé chip bit dong sin theo ly thuyét
vt quyén Q
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4 Vu sidt ng tgi chung cu The Harmona: Uy ban nhan dén TP. HS Chi Minh lén néng, tham khéo trye myen

hinh-kinh-doanh.

the-h.

tai: Hups:/ithanhni, /tai
708277 htrl, truy cdp hic 21h ngay 19/8/2019.

(ai-chun bnd-tphcm-len-tieng:
g '3

5. PGS.TS. Duong Diing Hué, ThS. Trdn Thu Huong, Diém méi ca bin vi nhimg vén dé con tdn tai cia
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B¢ lugt Dan sy Quebec Canada.
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