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1. Giới thiệu
Thế chấp động sản hình thành trong tương lai 

được khuyến khích áp dụng ở hầu hết các nước có 
nền kinh tế phát triển trên thế giới, đặc biệt ở các 
nước common law. Theo nhận định của Cyprian & 
Marek (2015), nó đang có xu hướng phát triển ở các 
nước châu Phi, ví dụ như: Ghana, Kenya, Liberia, 
Nam Sudan và Zambia. Tuy nhiên, các văn bản pháp 
luật ở Việt Nam hiện nay chủ yếu đề cập đến thế 
chấp bất động sản hình thành trong tương lai mà cụ 
thể là nhà ở. Phần lớn các doanh nghiệp ở Việt Nam 
là doanh nghiệp nhỏ và vừa. Tài sản chủ yếu của 

họ thường là hàng hóa luân chuyển, các khoản phải 
thu, v.v... Những động sản này luôn luôn biến động 
và có đặc tính quay vòng. Vì lẽ đó, động sản hiện 
có không đủ để trở thành đòn bẩy giúp các doanh 
nghiệp tiếp cận vốn. Khi hệ thống pháp luật về thế 
chấp động sản hình thành trong tương lai hoàn thiện, 
các chủ thể sẽ có thể khai thác tối đa giá trị tài sản 
của mình để tiếp cận vốn. Doanh nghiệp có thể mua 
sắm trang thiết bị, nguyên liệu, hàng hóa kịp thời 
phục vụ sản xuất kinh doanh hay người tiêu dùng có 
thể mua được hàng hóa giá trị lớn để sử dụng ngay. 
Điều này có ý nghĩa vô cùng to lớn đối với nền kinh 
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tế. Do đó, để thúc đẩy hoạt động cấp tín dụng có bảo 
đảm, cần có một khung pháp lý để khuyến khích, 
tạo điều kiện thuận lợi cho các chủ thể sử dụng động 
sản, trong đó có động sản hình thành trong tương lai 
làm tài sản bảo đảm. 

Bài viết tập trung phân tích, đánh giá các quy định 
pháp luật Việt Nam hiện hành về thế chấp động sản 
hình thành trong tương lai (chủ yếu là quy định của 
Bộ Luật Dân sự 2015 và các văn bản hướng dẫn thi 
hành). Trên cơ sở phân tích này, bài viết đưa ra các 
giải pháp, đề xuất nhằm hoàn thiện quy định của 
pháp luật về thế chấp động sản hình thành trong 
tương lai 

2. Thế chấp động sản hình thành trong tương 
lai 

Động sản được nhìn nhận dưới nhiều góc độ khác 
nhau, bao gồm giấy nhận nợ có bảo đảm (chattel 
paper), giấy tờ xác nhận quyền sở hữu hàng hóa 
(documents of title), hàng hóa (goods), tài sản 
vô hình (intangibles), chứng khoán (investment 
securities), tiền (money) và các công cụ chuyển 
nhượng (negotiable instruments) (Nghị viện New 
Zealand, 1999, Mục 16 Phần 2). Hay, động sản gồm 
động sản hữu hình và động sản vô hình. Trong đó, 
động sản hữu hình bao gồm tất cả hàng hóa (goods), 
xe cơ giới (motor vehicle), cây trồng (crops), máy 
móc (machineries), gia súc (livestock). Động sản vô 
hình gồm các khoản phải thu (receivables), quyền 
tài sản được thực thi thông qua việc khởi kiện 
(choses in action), tài khoản tiền gửi tại ngân hàng 
(deposit accounts), chứng khoán điện tử (electronic 
securities) và quyền sở hữu trí tuệ (intellectual 
property rights) (Chính phủ Kenya, 2017, Mục 2 
Phần 1). “Động sản là những tài sản không phải 
là bất động sản” (Quốc hội, 2015, Khoản 2 Điều 
107). Và “bất động sản bao gồm: Đất đai; nhà, công 
trình xây dựng gắn liền với đất đai; tài sản khác gắn 
liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng; tài sản 
khác theo quy định của pháp luật” (Quốc hội, 2015, 
Khoản 1 Điều 107). Như vậy, động sản là vật có giá 
trị kinh tế và có khả năng tự di chuyển hoặc có thể 
dịch chuyển do tác động từ bên ngoài mà vẫn giữ 
nguyên được hình dạng, kích thước, tính chất, hoặc 
là “quyền” được dự định để mang lại một lợi ích vật 
chất cho chủ sở hữu, hoặc là “quyền” đã có để đổi 
lấy lợi ích vật chất thực tế hoặc dự kiến.      

Theo Richard & Barry (2009), tài sản hình thành 
trong tương lai là tài sản mà bên thế chấp không sở 

hữu tại thời điểm hiện tại hoặc có quyền đối với tài 
sản nhưng sẽ có được vào thời điểm nào đó. Ví dụ, 
trong một giao dịch bảo đảm, các bên có thể thỏa 
thuận dùng tất cả hàng tồn kho, quyền đòi nợ hoặc 
thiết bị hiện có và sẽ có sau này của bên thế chấp là 
tài sản bảo đảm. New Zealand và Úc có quy định 
giống nhau về tài sản hình thành trong tương lai, đó 
là: Tài sản hình thành trong tương lai là động sản 
mà bên thế chấp có được sau thời điểm xác lập giao 
dịch bảo đảm (Nghị viện New Zealand, 1999, Mục 
16 Phần 2) (Nghị viện Úc, 2009, Mục 2 Phần 1.3). 

Ngoài ra, tài sản hình thành trong tương lai là tài 
sản không tồn tại hoặc bên thế chấp không có quyền 
đối với tài sản tại thời điểm giao dịch bảo đảm được 
giao kết (Chính phủ Kenya, 2017, Mục 2 Phần 1). 
Hoặc “Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm: 
a) Tài sản chưa hình thành; b) Tài sản đã hình thành 
nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời 
điểm xác lập giao dịch” (Quốc hội, 2015, Điều 108). 
Vì vậy, dấu hiệu quan trọng nhất để phân biệt tài sản 
hiện có và tài sản hình thành trong tương lai là thời 
điểm tài sản được hình thành hoặc thời điểm chủ thể 
xác lập quyền sở hữu đối với tài sản. 

Động sản hình thành trong tương lai là một bộ 
phận nằm trong tổng thể tài sản hình thành trong 
tương lai. Từ đó, có thể đưa ra định nghĩa như sau: 
động sản hình thành trong tương lai là động sản 
chưa được hình thành tại thời điểm xác lập giao 
dịch đối với động sản đó hoặc đã hình thành nhưng 
chủ thể xác lập quyền sở hữu đối với động sản sau 
thời điểm xác lập giao dịch đối với động sản. 

Động sản hình thành trong tương lai có những đặc 
điểm như sau: Thứ nhất, có khả năng tự di chuyển 
hoặc có thể dịch chuyển do tác động từ bên ngoài 
mà vẫn giữ nguyên được hình dạng, kích thước, tính 
chất và phải có giá trị kinh tế, hoặc là “quyền” được 
dự định để mang lại một lợi ích vật chất cho chủ sở 
hữu của chúng, hoặc là “quyền” đã có được để đổi 
lấy lợi ích vật chất thực tế hoặc dự kiến. Thứ hai, có 
khả năng phát triển nhanh, mạnh và đa dạng, chiếm 
vị trí quan trọng trong tổng số tài sản của các chủ 
thể. Thứ ba, không ngừng mở rộng, gia tăng cả về 
số lượng và chủng loại. Thứ tư, thường có tính thanh 
khoản cao. Thứ năm, thời điểm động sản được hình 
thành hoặc thời điểm chủ thể xác lập quyền sở hữu 
đối với động sản luôn sau thời điểm xác lập giao 
dịch về động sản. Thứ sáu, khó mô tả chi tiết hoặc 
định hình một cách cụ thể, có sự biến đổi nhanh 
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chóng từ loại này sang loại khác và mang tính quay 
vòng, luân chuyển theo chu kỳ kinh doanh. Có thể 
thấy, động sản hình thành trong tương lai biểu hiện 
ở những hình thái như: : hàng tiêu dùng, hàng hóa 
luân chuyển trong kinh doanh, quyền đòi nợ (các 
khoản phải thu), máy móc thiết bị, chứng khoán, 
quyền sở hữu trí tuệ, v.v… Và dựa trên nguồn gốc 
hình thành, động sản hình thành trong tương lai 
chia thành hai nhóm: tài sản do bên nhận thế chấp 
tài trợ mua (tài sản hình thành từ vốn vay) và tài sản 
không phải do bên nhận thế chấp tài trợ mua.

“Thế chấp tài sản là việc một bên (sau đây gọi là 
bên thế chấp) dùng tài sản thuộc sở hữu của mình 
để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ và không giao tài 
sản cho bên kia (sau đây gọi là bên nhận thế chấp)” 
(Quốc hội, 2015, Khoản 1 Điều 317). Theo tác giả, 
thế chấp là một biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa 
vụ dân sự được áp dụng đối với cả bất động sản và 
động sản, trong đó, không có sự chuyển giao quyền 
sở hữu hay quyền chiếm hữu tài sản từ bên thế chấp 
sang bên nhận thế chấp, và bên nhận thế chấp có 
một vật quyền bảo đảm được xác lập trên tài sản thế 
chấp.

Như vậy, thế chấp động sản hình thành trong 
tương lai là một biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa 
vụ dân sự được áp dụng đối với động sản chưa hình 
thành tại thời điểm xác lập giao dịch hoặc đã hình 
thành nhưng bên thế chấp chưa xác lập được quyền 
sở hữu tài sản thế chấp, trong đó bên nhận thế chấp 
có một vật quyền bảo đảm được xác lập trên động 
sản hình thành trong tương lai đó và không có sự 
chuyển giao quyền sở hữu hay quyền chiếm hữu 
động sản từ bên thế chấp sang bên nhận thế chấp 
(sau khi động sản hình thành).

3. Thực  trạng pháp luật Việt Nam hiện hành 
về thế chấp động sản hình thành trong tương  lai 

3.1. Xác lập quyền thế chấp trên động sản hình 
thành trong tương lai 

3.1.1. Tài sản phái sinh từ động sản thế chấp ban 
đầu

Quốc hội (2015) mới chỉ quy định đối với hàng 
hóa luân chuyển trong quá trình sản xuất, kinh doanh 
tại khoản 4 điều 321. Theo Xuan-Thao Nguyen & 
Bich Thao Nguyen (2014), vì pháp luật không đặt 
ra những quy định rõ ràng về tài sản phái sinh 
(proceeds) và tài sản phái sinh được điều chỉnh như 
thế nào khi đặt trong mối liên hệ với việc xác lập 
quyền thế chấp, hiệu lực đối kháng với người thứ ba 

(perfection) và quyền ưu tiên (priority); do đó các 
ngân hàng luôn cảm thấy không an toàn khi tài sản 
thế chấp là hàng tồn kho/ hàng hóa luân chuyển và 
nỗ lực bảo vệ kho hàng thay vì kiểm soát số tiền thu 
được từ hàng tồn kho (các khoản phải thu). Ngân 
hàng thường hạn chế để bên thế chấp bán tài sản thế 
chấp là hàng tồn kho. Điều này không chỉ cản trở sự 
lưu thông thương mại mà còn ngăn cản bên thế chấp 
tạo ra các khoản tiền mặt và từ đó có thể trả hết các 
khoản nợ. Tuy nhiên, những nỗ lực của ngân hàng 
để bảo vệ tài sản thế chấp hiếm khi thành công, bởi 
vì con nợ chắc chắn cần phải bán hàng tồn kho của 
mình và nhập hàng mới. Sự thiếu vắng các quy định 
về «tài sản phái sinh» đã cản trở việc tối đa hóa giá 
trị của tài sản thế chấp và gây ra những sai phạm 
trong thực tiễn. Theo  tòa án nhân dân thành phố 
Hà Nội (2018); khi giải quyết vụ án sơ thẩm, tòa án 
nhân dân quận H đã không thu thập tài liệu liên quan 
và đưa danh sách các khách hàng phát sinh công nợ 
phải thu trị giá 33 tỷ đồng vào quá trình tố tụng. Do 
đó, tài sản thế chấp đã bị nhận định sai về mặt giá trị. 

3.1.2. Quyền sở hữu của bên thế chấp đối với tài 
sản thế chấp

Quốc hội (2015, Khoản 1 Điều 317) quy định tài 
sản thế chấp thuộc sở hữu của bên thế chấp. Theo 
đó, tài sản thế chấp có thể là tài sản hình thành 
trong tương lai. Quy định này đi ngược lại xu hướng 
chung của quốc tế và mâu thuẫn với việc công nhận 
tài sản hình thành trong tương lai là tài sản bảo đảm 
vì tài sản hình thành trong tương lai có thể là tài sản 
chưa hình thành hoặc tài sản đã hình thành nhưng 
chỉ thuộc quyền sở hữu của bên bảo đảm sau thời 
điểm xác lập giao dịch bảo đảm.

3.1.3. Thời điểm phát sinh hiệu lực của quyền thế 
chấp đối với động sản hình thành trong tương lai

Quốc hội (2015, Khoản 1 Điều 39) quy định: 
“Hợp đồng thế chấp tài sản có hiệu lực từ thời điểm 
giao kết, trừ trường hợp có thỏa thuận khác hoặc luật 
có quy định khác”. Do chưa có “quy định khác” về 
thế chấp động sản hình thành trong tương lai, nên 
hiệu lực của thế chấp động sản hình thành trong 
tương lai sẽ chiếu theo quy định “thời điểm giao 
kết”. Đặc tính của động sản hình thành trong tương 
lai là hình thành sau thời điểm giao kết hợp đồng 
thế chấp hoặc bên thế chấp xác lập quyền sở hữu 
sau thời điểm giao kết hợp đồng thế chấp, nên nếu 
áp dụng thời điểm có hiệu lực của quyền thế chấp 
đối với động sản hình thành trong tương lai giống 
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như đối với tài sản hiện tại là không phù hợp. Do đó, 
quyền thế chấp không thể có hiệu lực tại thời điểm 
hợp đồng được xác lập. 

Bên cạnh đó, “Việc đăng ký là điều kiện để giao 
dịch bảo đảm có hiệu lực chỉ trong trường hợp luật 
có quy định” (Quốc hội, 2015, Khoản 1 Điều 298). 
Nhà làm luật đã nhầm lẫn giữa hiệu lực của giao 
dịch bảo đảm đối với các bên và hiệu lực đối kháng 
với bên thứ ba khi quy định vấn đề này. Điều này 
dẫn đến nhiều hạn chế trong quá trình thực thi pháp 
luật. Tòa án Nhân dân thành phố Quảng Ngãi tỉnh 
Quảng Ngãi (2018) đã nhận định rằng Ngân hàng có 
quyền xử lý tài sản vì “Tất cả các hợp đồng thế chấp 
và văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp nêu 
trên được ký kết giữa Ngân hàng T, chi nhánh Quảng 
Ngãi với Công ty P trên cơ sở hoàn toàn tự nguyện 
và đều được đăng ký giao dịch bảo đảm đúng quy 
định của pháp luật”. Như vậy, tòa án không phân biệt 
rạch ròi giữa hiệu lực của thế chấp đối với hai bên và 
hiệu lực đối kháng với bên thứ ba. Trong trường hợp 
không có bên thứ ba tranh chấp với bên nhận bảo 
đảm thì dù có đăng ký hay không đăng ký thế chấp, 
Ngân hàng vẫn có quyền xử lý tài sản thế chấp.  

Bùi Thị Thanh Hằng (2015, 18) cho rằng việc 
đăng ký hợp đồng hay đăng ký vật quyền phát sinh 
từ hợp đồng chỉ có ý nghĩa đối kháng với người thứ 
ba. Ngoài ra, Nguyễn Bích Thảo (2015) nhận định: 
Theo Hướng dẫn của UNCITRAL, giao dịch bảo 
đảm trước tiên phải thỏa mãn một số điều kiện nhất 
định để giao dịch được xác lập và có hiệu lực đối 
với bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm. Ngoài ra, 
bên nhận bảo đảm cần thực hiện thêm một hoặc một 
số bước nữa để giao dịch bảo đảm có hiệu lực đối 
kháng với bên thứ ba như đăng ký giao dịch bảo 
đảm, kiểm soát chi phối tài sản bảo đảm.

3.1.4. Sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp khi 
động sản tương lai hình thành

Pháp luật hiện hành chưa quy định rõ về vấn đề 
này. Do đó, các bên có quyền lựa chọn về phương 
thức thực hiện. Bên nhận thế chấp luôn muốn giao 
kết lại hợp đồng và mô tả lại động sản để tạo thế 
“chắc chắn” cho mình. Bên thế chấp sẽ không mấy 
thiện chí trong việc xác lập lại hợp đồng. Một phần 
vì tốn thời gian, tiền bạc, hoặc có thể, khi chưa có 
quy định của pháp luật, việc khác nhau giữa mô tả 
chung và đặc tính hiện hữu có thể tạo thuận lợi hơn 
cho bên thế chấp. Điều này gây ra sự bất lợi cho 
một bên hoặc các bên trong quá trình thực hiện hợp 

đồng.
3.2. Xác lập hiệu lực đối kháng với bên thứ ba
Để tạo hiệu lực đối kháng với bên thứ ba, phương 

thức phù hợp đối với thế chấp động sản hình thành 
trong tương lai là đăng ký biện pháp bảo đảm. Cơ 
chế đăng ký không tác động trực tiếp đến tài sản thế 
chấp (phù hợp với đặc tính chưa hình thành của tài 
sản thế chấp là động sản hình thành trong tương lai). 
Pháp luật Việt Nam có những quy định về đăng ký 
giao dịch bảo đảm. Tuy nhiên, những quy định về 
đăng ký động sản hình thành trong tương lai rất mờ 
nhạt.Thế chấp động sản hình thành trong tương lai 
được đăng ký tùy vào yêu cầu của các bên nhưng 
sự đồng ý của bên thế chấp về nội dung đăng ký là 
quy định bắt buộc (Bộ Tư pháp, 2018, Khoản 1 Điều 
11). Bên thế chấp thường có xu hướng né tránh đăng 
ký hoặc không có thiện chí hợp tác về việc đăng ký 
tài sản thế chấp. Việc quy định này rất dễ dẫn đến 
sự trì hoãn đăng ký. Ngoài ra, việc nộp bản chính 
hoặc bản sao có công chứng, chứng thực hợp đồng 
thế chấp là giải pháp nếu bên thế chấp không hợp 
tác (Bộ Tư pháp, 2018, Điểm a Khoản 2 Điều 11). 
Quy định này khiến cho thủ tục hành chính thêm 
phức tạp, gây lãng phí cho bên đăng ký. Bên nhận 
thế chấp là bên mong muốn công khai hóa quyền 
của mình trên tài sản thế chấp hơn bất kỳ chủ thể 
nào. Hơn nữa, việc các bên đã thỏa thuận về xác lập 
quyền thế chấp trong hợp đồng thế chấp đồng nghĩa 
với việc bên thế chấp đã đồng ý cho bên nhận thế 
chấp đăng ký thế chấp. 

Pháp luật Việt Nam quy định ngoại trừ hàng hóa 
luân chuyển trong quá trình sản xuất kinh doanh và 
phương tiện giao thông cơ giới, bất kỳ động sản thế 
chấp nào khi “hình thành”, người đăng ký phải thực 
hiện thủ tục đăng ký lại (Chính phủ, 2017, Khoản 4 
Điều 18). “Hình thành” ở đây nên được hiểu là sự 
hình thành về mặt vật lý, sự hiện hữu có thực hoặc 
thời điểm tài sản thế chấp thuộc quyền sở hữu của 
bên thế chấp. Quy định này khiến các bên phải thực 
hiện đăng ký rất nhiều lần và gây ra sự lãng phí về 
mặt thời gian, tiền bạc. Trong khi đó, thông lệ quốc 
tế đưa ra giải pháp “không cần đăng ký lại” nếu bản 
đăng ký ban đầu đã mô tả tài sản bảo đảm là tài sản 
hình thành trong tương lai.

3.3. Thứ tự ưu tiên
Cách hiểu và cách tiếp cận của Bộ Luật Dân sự 

2015 về “thứ tự ưu tiên” còn hạn hẹp. Tiêu đề của 
Điều 308 Bộ Luật Dân sự (Quốc hội, 2015), ”Thứ 
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tự ưu tiên thanh toán giữa các bên cùng nhận tài sản 
bảo đảm”, đã phản ánh điều này. Lê Thị Thu Thủy 
& Đỗ Minh Tuấn (2015) cho rằng: Luật mẫu về giao 
dịch bảo đảm của Ngân hàng tái thiết và phát triển 
châu Âu (EBRD) thừa nhận quy tắc thứ tự về thời 
gian, tức là thứ tự xác lập giao dịch bảo đảm về mặt 
thời gian được sử dụng để xác định thứ tự ưu tiên 
của các chủ nợ có bảo đảm trên cùng một tài sản bảo 
đảm. Ngoài ra, trong thông lệ quốc tế, thứ tự ưu tiên 
không chỉ là việc xác định chủ nợ nào được thanh 
toán trước khi xử lý tài sản bảo đảm, mà vấn đề quan 
trọng hơn là pháp luật ưu tiên bảo vệ chủ thể nào nếu 
có xung đột về quyền, lợi ích giữa bên nhận bảo đảm 
với các chủ thể khác trên cùng tài sản bảo đảm.

Bên cạnh đó, Quốc hội (2015) chưa ghi nhận 
quyền của bên tài trợ vốn để mua tài sản bảo đảm 
và thứ tự ưu tiên cao nhất của chủ thể này so với các 
bên nhận bảo đảm thông thường. Bên tài trợ vốn để 
mua tài sản bảo đảm chính là bên cho vay để mua tài 
sản hình thành từ vốn vay. Điều này dẫn đến những 
hạn chế đáng kể về khả năng cấp tài chính của người 
cho vay để tài trợ vốn. Bởi không một chủ thể nào 
hứng khởi đầu tư vào các khoản vay tài trợ vốn nếu 
mình bị xếp hạng ưu tiên thấp hơn một chủ thể cho 
vay có bảo đảm trước đó trên chính động sản mình 
tài trợ vốn để mua. 

3.4. Xử lý tài sản thế chấp
Về phương thức xử lý, Quốc hội (2015, Điều 303) 

quy định: Các bên có quyền thỏa thuận về phương 
thức xử lý, nếu không có thỏa thuận thì tài sản được 
bán đấu giá, trừ trường hợp luật có quy định khác. 
Việc này dẫn đến cách hiểu là khi xảy ra sự kiện vi 
phạm hoặc sự kiện khác làm phát sinh quyền xử lý 
tài sản bảo đảm, bên nhận thế chấp phải thỏa thuận 
được với bên thế chấp về phương thức xử lý, nếu 
không thỏa thuận được thì chỉ có thể bán đấu giá tài 
sản bảo đảm. Điều này không phù hợp với thông lệ 
quốc tế và sẽ gây khó khăn cho bên nhận thế chấp 
trong việc xử lý tài sản bảo đảm. Theo thông lệ quốc 
tế, trong trường hợp xảy ra hành vi vi phạm của bên 
bảo đảm, bên nhận bảo đảm có quyền áp dụng một 
hoặc những biện pháp sau: (1) Chiếm hữu hoặc kiểm 
soát tài sản bảo đảm; (2) Bán hoặc cho thuê tài sản 
bảo đảm; (3) Thu hồi hoặc nhận bất kỳ khoản thu, 
lợi nhuận phát sinh từ việc quản lý hoặc sử dụng tài 
sản bảo đảm. Bên nhận bảo đảm có thể tự mình thực 
hiện các hành vi trên hoặc yêu cầu tòa án áp dụng 
các biện pháp trên và các biện pháp này phải được 

thực hiện trong điều kiện thương mại hợp lý, nghĩa 
là được thực hiện phù hợp với hợp đồng bảo đảm trừ 
trường hợp hợp đồng là bất hợp lý. Trước khi tiến 
hành bán hoặc cho thuê tài sản bảo đảm, bên nhận 
bảo đảm phải thông báo trước cho các bên có liên 
quan. (Viện quốc tế về nhất thể hóa pháp luật tư, 
2001, Điều 8.1).

Về quyền tự thu giữ tài sản của bên nhận thế chấp, 
quy định hiện hành không cho phép bên nhận thế 
chấp được tự thu giữ tài sản thế chấp: “Trường hợp 
người đang giữ tài sản không giao tài sản thì bên 
nhận bảo đảm có quyền yêu cầu Tòa án giải quyết, 
trừ trường hợp luật liên quan có quy định khác” 
(Quốc hội, 2015, Điều 301). Xét trong hệ thống văn 
bản pháp luật hiện hành, không có “luật liên quan” 
quy định mà chỉ có thông tư liên tịch do Bộ Tư pháp, 
Bộ Tài nguyên và Môi trường & Ngân hàng Nhà 
nước (2014) hướng dẫn một số vấn đề về xử lý tài 
sản bảo đảm. Thông tư này được ban hành trước thời 
điểm Bộ Luật dân sự 2015 có hiệu lực nhưng đã có 
nhiều tiến bộ khi quy định bên nhận thế chấp được 
quyền tự mình thu giữ tài sản thế chấp trong trường 
hợp bên thế chấp hoặc người thứ ba đang giữ tài sản 
không giao tài sản thế chấp để xử lý nhằm tạo thuận 
lợi hơn cho việc xử lý tài sản thế chấp (Bộ Tư pháp, 
Bộ Tài nguyên và Môi trường & Ngân hàng Nhà 
nước, 2014). Mặc dù vậy, nó vẫn còn nhiều điểm 
chưa hợp lý: Một là, chưa có sự phân biệt giữa tài 
sản thế chấp là bất động sản và động sản. Đối với 
bất động sản, quy trình thu giữ cần tiến hành một 
cách thận trọng và thường phải thông qua một bản 
án, quyết định có hiệu lực pháp luật cho phép xử lý 
bất động sản, và khi thu giữ cần thông báo cho chính 
quyền địa phương nơi có tài sản. Còn đối với động 
sản thì cơ chế tự thu giữ cần được quy định một cách 
linh hoạt, thuận tiện hơn, trao quyền chủ động lớn 
hơn cho bên nhận bảo đảm do tính chất dễ di dời 
của động sản. Hai là, pháp luật chưa đưa ra các yêu 
cầu, khung giới hạn đối với bên nhận thế chấp khi tự 
mình thu giữ tài sản thế chấp. 

Về việc tự bán tài sản thế chấp của bên nhận thế 
chấp, Quốc hội (2015) chưa quy định bên nhận thế 
chấp phải tuân thủ các nghĩa vụ gì khi tự mình bán 
tài sản thế chấp để tránh tình trạng giá bán quá thấp, 
ảnh hưởng đến quyền lợi của bên thế chấp. Ngoài 
ra, pháp luật chưa đặt ra các quy định ràng buộc 
giữa các chủ thể có liên quan trong quá trình bán tài 
sản. Pháp luật chưa quy định về cơ chế thông báo 
về việc bán tài sản, địa điểm bán tài sản, tính khách 
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quan về mối quan hệ giữa bên bán và bên mua, v.v… 
Theo Vũ Thị Hồng Yến (2017), khi bên vay đến hạn 
không trả được nợ thì ngân hàng đã tự ý tìm người 
mua tài sản thế chấp và tự thỏa thuận với người mua 
về giá bán tài sản thế chấp chỉ đủ để trả khoản nợ 
vay của ngân hàng.

Về định giá tài sản, luật mới chỉ quy định việc 
định giá tài sản bảo đảm phải bảo đảm khách quan, 
phù hợp với giá thị trường, nhưng quy định này chưa 
đầy đủ. Nếu động sản là tài sản nhanh bị sụt giảm 
về giá trị và có sự dao động lớn về giá, bên nhận thế 
chấp sẽ có xu hướng tìm cách để định giá tại thời 
điểm giá trị của tài sản thấp (mặc dù vẫn phù hợp 
với giá thị trường).

Vấn đề xử lý tài sản hình thành trong tương lai 
manh nha được Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi 
trường & Ngân hàng Nhà nước (2014) quy định. Và 
trong đó, có quy định về xử lý động sản hình thành 
trong tương lai. Tuy nhiên, những quy định này 
chưa chú trọng đến “tình trạng pháp lý” của tài sản 
này. Nói cách khác, những quy định này đơn thuần 
mang tên “xử lý tài sản hình thành trong tương lai” 
chứ chưa quy định được rõ về phương thức xử lý 
đối với tài sản đặc biệt này. Những quy định này chủ 
yếu dựa trên phương thức: tự thu giữ và nhận chính 
tài sản bảo đảm để thay thế việc thực hiện nghĩa vụ. 
Những phương thức này được quy định chung cho 
giao dịch bảo đảm. Do đó, khi ghi tiêu đề xử lý tài 
sản hình thành trong tương lai là chưa phù hợp. 

4. Kiến nghị
Từ những phân tích nêu trên, nghiên cứu đề xuất 

một số kiến nghị nhằm hoàn thiện pháp luật về thế 
chấp động sản hình thành trong tương lai như sau.

4.1. Xác lập quyền thế chấp trên động sản hình 
thành trong tương lai

(1) Ghi nhận động sản thế chấp không chỉ là động 
sản ban đầu mà bao gồm bất cứ tài sản hay nguồn lợi 
tài chính nào thu được từ động sản thế chấp ban đầu;

(2) Sửa đổi quy định về thế chấp theo hướng 
không bắt buộc tài sản thế chấp thuộc sở hữu của 
bên thế chấp trong khái niệm của biện pháp thế chấp. 
Thế chấp là biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, 
trong đó bên thế chấp dùng tài sản để bảo đảm việc 
thực hiện nghĩa vụ và không chuyển giao tài sản cho 
bên nhận thế chấp. Quyền sở hữu đối với tài sản 
thế chấp sẽ được nêu lên trong quy định về tài sản 
thế chấp. Tài sản thế chấp có thể là tài sản thuộc sở 
hữu của bên thế chấp hoặc là tài sản không thuộc sở 

hữu của bên thế chấp. Tài sản thế chấp có thể không 
thuộc sở hữu của bên thế chấp trong trường hợp tài 
sản hình thành trong tương lai;

(3) Ghi nhận thời điểm có hiệu lực của quyền thế 
chấp đối với động sản hình thành trong tương lai là 
thời điểm động sản hình thành và thuộc sở hữu của 
bên thế chấp. Bên cạnh đó, pháp luật không nên quy 
định đăng ký là điều kiện có hiệu lực của giao dịch 
bảo đảm;

(4) Ghi nhận quyền thế chấp tự động có hiệu lực 
khi động sản hình thành và các bên không cần xác 
lập lại hợp đồng thế chấp cũng như mô tả lại động 
sản thế chấp.

4.2. Xác lập hiệu lực đối kháng với bên thứ ba
(1) Không nên quy định sự đồng ý của bên thế 

chấp hay cung cấp bản sao hợp đồng có công chứng/ 
chứng thực là điều kiện bắt buộc trong thủ tục đăng 
ký;

(2) Khi động sản hình thành, các bên không cần 
thực hiện việc đăng ký lại.

4.3. Về thứ tự ưu tiên
Sửa đổi tên gọi “thứ tự ưu tiên thanh toán” thành 

“thứ tự ưu tiên”, đồng thời quy định khái niệm mới 
theo nghĩa rộng, phù hợp với thông lệ quốc tế. Ghi 
nhận bên tài trợ vốn để mua tài sản được quyền ưu 
tiên hơn chủ nợ có bảo đảm thông thường đồng thời 
đặt ra một số yêu cầu nhất định về việc hưởng quy 
tắc siêu ưu tiên này. Theo thông lệ quốc tế, để được 
hưởng quyền “siêu ưu tiên”, các chủ nợ tài trợ vốn 
để mua tài sản thế chấp phải đăng ký quyền thế chấp 
của mình trong thời hạn 20 hoặc 30 ngày sau khi bên 
thế chấp có được tài sản (Ủy ban Liên hợp quốc về 
Luật Thương mại Quốc tế, 2007, Khuyến nghị 178-
180, 184, 192, 195).

4.4. Xử lý tài sản thế chấp
(1) Sửa điều 303 Bộ Luật Dân sự 2015 theo hướng 

không cần sự đồng ý/ thỏa thuận của bên nhận bảo 
đảm, bên bảo đảm có quyền lựa chọn phương thức 
xử lý phù hợp với họ. Ngoài ra, khi tiến hành các 
phương thức đó, bên bảo đảm có thể tự xử lý hoặc 
khởi kiện yêu cầu tòa án xử lý. Bên cạnh đó, ghi 
nhận quyền tự thu giữ tài sản thế chấp của bên nhận 
thế chấp và quy định vấn đề này một cách thống 
nhất, dựa trên một cơ chế hiệu quả.

(2) Cần đặt ra các nghĩa vụ bên nhận thế chấp 
phải tuân thủ khi tự mình bán tài sản thế chấp, đồng 
thời đặt ra các quy định ràng buộc giữa các chủ thể 
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có liên quan trong quá trình bán tài sản. Ngoài ra, 
trong quá trình thực hiện việc bán tài sản, pháp luật 
cần quy định về vấn đề cung cấp thông tin bán tài 
sản, địa điểm bán tài sản, sự có mặt của các chủ thể 
liên quan, mối quan hệ giữa bên bán và bên mua.

(3) cần đặt ra một tiêu chí cụ thể, đầy đủ để định 
giá tài sản thế chấp. Pháp luật cần có những hướng 
dẫn, chú thích cụ thể về “phù hợp giá thị trường”, 
“thời điểm định giá”, v.v …

(4) Cần đưa ra cơ chế xử lý phù hợp đối với đặc 
tính của tài sản hình thành trong tương lai: 

Trường hợp động sản chưa hình thành, Ví dụ như 
trong trường hợp “thế chấp toàn bộ động sản hình 
thành trong tương lai ”; “thế chấp toàn bộ động sản 
hiện có và hình thành trong tương lai”. Trong hai 
trường hợp này, tính từ thời điểm hợp đồng được 
giao kết đến thời điểm phải xử lý động sản thế chấp, 
có những động sản hình thành mới và có những động 

sản chưa hình thành. Do đó, việc xử lý động sản thế 
chấp sẽ chỉ xem xét đối với những động sản hình 
thành mới. Và quy tắc về xử lý những động sản này 
sẽ áp dụng quy tắc chung về xử lý tài sản bảo đảm.

Trường hợp động sản mới hình thành một phần/ 
đang trong quá trình lắp ráp, pháp luật không nên 
buộc các bên phải xử lý tài sản ngay thời điểm này. 
Bởi như vậy, giá trị của tài sản rất thấp, gây bất lợi 
cho cả hai bên. Pháp luật nên đặt ra các quy tắc để 
các bên giám sát, tạo điều kiện cho động sản được 
hình thành. Sau đó, áp dụng cơ chế xử lý chung đối 
với tài sản bảo đảm. Trường hợp động sản đó không 
thể được hoàn thiện tiếp hoặc không thể trở thành 
thành phẩm; pháp luật cần đặt ra một cơ chế xử lý 
riêng đối với động sản hình thành dang dở này.

Trường hợp động sản hình thành. Khi động sản 
hình thành, việc xử lý sẽ được áp dụng chung theo 
quy chế xử lý tài sản bảo đảm.
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