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hinh thanh trong twong lai , xdc ldp hiéu luc doi khang cia quyén thé chap véi bén thir ba,
thik tu weu tién va xie Iy dong san thé chap khi dong san hinh thanh; nghién ciru phan tich céc
quy dinh hién hanh ciia phdp lugt Viét Nam vé thé chdp dong san hinh thanh trong twong lai
va thiee tién thi hanh. Qua d6, nghién ciru dé xudt cac gidi phdp phit hop.
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assets and practice. Via that, the study proposes suitable solutions.
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1. Gioi thiéu

Thé chap dong san hinh thanh trong tuong lai
dugc khuyén khich ap dung ¢ hau hét cac nude co
nén kinh té phat trién trén thé gidi, dac biét & cac
nudc common law. Theo nhédn dinh ctiia Cyprian &
Marek (2015), n6 dang c6 xu huéng phat trién & cac
nudc chau Phi, vi du nhu: Ghana, Kenya, Liberia,
Nam Sudan va Zambia. Tuy nhién, cac van ban phap
luat ¢ Viét Nam hién nay chu yéu dé cap dén thé
chap bat dong san hinh thanh trong tuong lai ma cu
thé 14 nha . Phan 16n cac doanh nghiép ¢ Viét Nam
1a doanh nghiép nho va vira. Tai san chi yéu cua

ho thuong 1a hang hoa luan chuyén, cac khoan phai
thu, v.v... Nhitng dong san nay luon ludn bién dong
va c6 dac tinh quay vong. Vi I& d6, dong san hién
¢6 khong du dé tré thanh don by gitip cac doanh
nghiép tiép can von. Khi hé thong phap luat vé thé
chép dong san hinh thanh trong twong lai hoan thién,
cac chu thé s& co thé khai thac t6i da gid tri tai san
ctia minh dé tiép can von. Doanh nghiép c6 thé mua
sam trang thiét bi, nguyén liéu, hang hoa kip thoi
phuc vu san xuat kinh doanh hay nguoi tiéu ding c6
thé mua dwoc hang hoa gia tri 16n dé sir dung ngay.
Diéu nay ¢ y nghia v6 cung to 16n d6i v6i nén kinh

86 257(I1) thing 11/2018

Kinh te<Phat trién




té. Do do, dé thuc ddy hoat dong cép tin dung co bao
dam, can c6 mot khung phap 1y dé khuyén khich,
tao diéu kién thun loi cho cac chu thé st dung dong
san, trong d6 c6 dong san hinh thanh trong tuong lai
lam tai san bao dam.

Bai viét tap trung phan tich, danh gia cac quy dinh
phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chép dong san
hinh thanh trong twong lai (cha yéu 1a quy dinh cia
B¢ Luat Dan sy 2015 va cac van ban huéng dan thi
hanh). Trén co s& phén tich nay, bai viét dua ra cac
giai phap, dé xuat nham hoan thién quy dinh cua
phap luat vé thé chdp dong san hinh thanh trong
tuong lai

2. Thé chap dong san hinh thanh trong twong
lai

Pong san dugc nhin nhan dudi nhidu gbc do khac
nhau, bao gdm gidy nhan ng c6 bao dam (chattel
paper), gidy to xac nhan quyén sé hiru hang hoa
(documents of title), hang hoa (goods), tai san
vo hinh (intangibles), chung khoan (investment
securities), tién (money) va cic cong cu chuyén
nhuong (negotiable instruments) (Nghi vién New
Zealand, 1999, Muyc 16 Phan 2). Hay, dong san gom
dong san hitu hinh va dong san vo hinh. Trong do,
dong san hitu hinh bao gom tat ca hang héa (goods),
xe co gidi (motor vehicle), cdy trong (crops), may
moc (machineries), gia stc (livestock). Pong san vo
hinh gdm cac khoan phai thu (receivables), quyén
tai san dugc thuc thi thong qua viéc khoi kién
(choses in action), tai khoan tién giri tai ngan hang
(deposit accounts), chirng khoan dién tir (electronic
securities) va quyén so hiru tri tué (intellectual
property rights) (Chinh phu Kenya, 2017, Muc 2
Phan 1). “Dong san 1a nhiing tai san khong phai
1a bat dong san” (Qudc hoi, 2015, Khoan 2 Diéu
107). Va “bat dong san bao gdbm: Dét dai; nha, cong
trinh x4y dung gan lién voi dat dai; tai san khac gan
lién voi dat dai, nha, cong trinh xay dung; tai san
khac theo quy dinh cua phap luat” (Quéc hoi, 2015,
Khoén 1 Diéu 107). Nhu vay, dong san la vat co6 gia
trj kinh t& va co kha ning tu di chuyén hoic c6 thé
dich chuyén do tac dong tir bén ngoai ma van gitr
nguyén dugc hinh dang, kich thudc, tinh cht, hoac
la “quyén” duoc du dinh dé mang lai mdt loi ich vat
chat cho chu s& hitu, hodc 1a “quyén” da c6 dé doi
14y loi ich vat chét thuc té hodc du kién.

Theo Richard & Barry (2009), tai san hinh thanh
trong tuong lai 14 tai san ma bén thé chap khong s

hiru tai thoi diém hién tai hodc c6 quyén dbi voi tai
san nhung s€ c6 dugc vao thoi diém nao do. Vi du,
trong mot giao dich bao dam, cic bén cé thé thoa
thuan dung tat ca hang ton kho, quyén doi ng hodc
thiét bi hién co va s& ¢ sau nay ctia bén thé chap 1a
tai san bao dam. New Zealand va Uc c6 quy dinh
gidng nhau vé tai san hinh thanh trong tuong lai, d6
la: Tai san hinh thanh trong tuwong lai 1a dong san
ma bén thé chip co duoc sau thoi diém xéac 1ap giao
dich bao dam (Nghi vién New Zealand, 1999, Muc
16 Phan 2) (Nghi vién Uc, 2009, Muyc 2 Phan 1.3).

Ngoai ra, tai san hinh thanh trong tuong lai la tai
san khong ton tai hodc bén thé chap khong co quyén
d6i v6i tai san tai thoi diém giao dich bao dam duoc
giao két (Chinh phu Kenya, 2017, Muyc 2 Phan 1).
Hodc “Tai san hinh thanh trong twong lai bao gdom:
a) Tai san chua hinh thanh; b) Tai san da hinh thanh
nhung chu thé xac 14p quyén so hitu tai san sau thoi
diém xéc 1ap giao dich” (Qudc hoi, 2015, Diéu 108).
Vi vdy, dau hiu quan trong nhét dé phén biét tai san
hién co6 va tai san hinh thanh trong tuong lai 1a thoi
diém tai san dugc hinh thanh hodc thoi diém chu thé
xac 1ap quyén so hiru ddi véi tai san.

Dong san hinh thanh trong twong lai 12 mot bo
phan nim trong tong thé tai san hinh thanh trong
tuong lai. Tir d6, c¢6 thé dua ra dinh nghia nhu sau:
dong san hinh thanh trong twong lai la dong san
chira dwoc hinh thanh tai thoi diém xdc ldp giao
dich doi véi dong san do hodc da hinh thanh nhung
chii thé xdc ldp quyén s¢ hitu doi voi dong san sau
thoi diém xdc lap giao dich d6i véi dong san.

Dong san hinh thanh trong twong lai c6 nhitng dac
diém nhu sau: Thir nhdt, c6 kha ning tu di chuyén
hodc c6 thé dich chuyén do tic dong tir bén ngoai
ma van gitt nguyén dugc hinh dang, kich thudc, tinh
chat va phai c6 gia tri kinh té, hodc 1a “quyén” duoc
du dinh dé mang lai mot loi ich vét chit cho chu s
hitu cua chung, hodc 14 “quyén” da c6 duoc dé doi
lay loi ich vat chét thyuc t& hodc dy kién. Thif hai, c6
kha nang phat trién nhanh, manh va da dang, chiém
vi tri quan trong trong tong s tai san ctia cac chu
thé. Thit ba, khong ngimg ma rong, gia ting ca vé
s6 lwong va chung loai. Thif fur, thuong co tinh thanh
khoan cao. Thi nam, thoi diém dong san dugc hinh
thanh hodc thoi diém chu thé xac 1ap quyén so hiru
d6i véi dong san ludn sau thoi diém xac lap giao
dich vé dong san. Thir sau, kho mo ta chi tiét hodc
dinh hinh mot cach cu thé, c6 su bién d6i nhanh

86 257(I1) thing 11/2018

Kinh te<Phat trién




chong tur loai nay sang loai khac va mang tinh quay
vong, luan chuyén theo chu ky kinh doanh. Co thé
thay, dong san hinh thanh trong twong lai biéu hién
0 nhitng hinh thai nhu: : hang tiéu dung, hang hoa
luan chuyén trong kinh doanh, quyén doi no (céc
khoan phai thu), may moc thiét bi, ching khoan,
quyén s hitu tri tué, v.v... Va dya trén ngudn gbc
hinh thanh, dong sdan hinh thanh trong twong lai
chia thanh hai nhém: tai san do bén nhan thé chip
tai tro mua (tai san hinh thanh tir von vay) va tai san
khong phai do bén nhan thé chap tai tro mua.

“Thé chap tai san 1a viéc mot bén (sau day goi 1a
bén thé chap) dung tai san thudc sé hitu ctia minh
dé bao dam thyc hién nghia vu va khong giao tai
san cho bén kia (sau ddy goi 1a bén nhan thé chip)”
(Qudc hoi, 2015, Khoan 1 Diéu 317). Theo tac gia,
thé chép 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia
vu dan sy dugc ap dung ddi voi ca bat dong san va
dong san, trong d6, khong c6 sy chuyén giao quyén
so hitu hay quyén chiém hiru tai san tir bén thé chap
sang bén nhan thé chép, va bén nhén thé chép co
mot vat quyén bdo dam dugc xac 1ap trén tai san thé
chap.

Nhu vay, thé chip dong san hinh thanh trong
twong lai 1a mot bién phéap bao dam thuc hién nghia
vu dan sy dugc ap dung ddi véi dong san chua hinh
thanh tai thoi diém xéc 1ap giao dich hodc da hinh
thanh nhung bén thé chip chua xac lap duogc quyén
so hiru tai san thé chap, trong d6 bén nhéan thé chap
c6 mot vat quyén bdo dam duoc xac 1ap trén dong
san hinh thanh trong twong lai 36 va khong co su
chuyén giao quyén sé hiru hay quyén chiém hiru
dong san tir bén thé chip sang bén nhan thé chap
(sau khi dong san hinh thanh).

3. Thue trang phap luit Viét Nam hién hanh
vé thé chap dong san hinh thanh trong twong lai

3.1. Xdc lgp quyén thé chdp trén dng sin hinh
thanh trong twong lai

3.1.1. Tai san phdi sinh tir dong san thé chap ban
dau

Qudc hoi (2015) méi chi quy dinh di véi hang
hoéa luan chuyén trong qua trinh san xuét, kinh doanh
tai khoan 4 diéu 321. Theo Xuan-Thao Nguyen &
Bich Thao Nguyen (2014), vi phap ludt khong dat
ra nhitng quy dinh ré rang vé tai san phdi sinh
(proceeds) va tai san phdi sinh dwoc diéu chinh nhw
thé nao khi dat trong moi lién hé véi viéc xdc ldp
quyén thé chdp, hiéu liwc doi khang véi nguoi thir ba

(perfection) va quyén wu tién (priority); do dé cdc
ngdn hang luén cam thdy khéng an toan khi tai san
thé chap la hang ton kho/ hang héa ludn chuyén va
né liwc bao vé kho hang thay vi kiém sodt sé tién thu
dwge tir hang ton kho (cdc khodn phdi thu). Ngdn
hang thuong han ché dé bén thé chap ban tai san thé
chdp la hang ton kho. Piéu nay khéng chi can tro su
leu thong thieong mai ma con ngan can bén thé chdp
tao ra cac khoan tién mat va tir do co thé tra hét cac
khodan no. Tuy nhién, nhitng né lyc cia ngdn hang
dé bdo vé tai san thé chdp hiém khi thanh cong, boi
vi con ng chdc chdn can phai ban hdng ton kho cia
minh va nhdp hang méi. Sw thiéu ving cdc quy dinh
Vé «tai san phdi sinhy di can tré viée toi da héa gid
tri cia tai san thé chdp va gdy ra nhitng sai pham
trong thyc tién. Theo toa 4n nhan dan thanh phd
Ha Noi (2018); khi giai quyét vu an so tham, toa an
nhan dan quén H da khong thu thap tai liéu lién quan
va dua danh sach cac khach hang phat sinh cong ng
phai thu tri gia 33 ty dong vao qua trinh t6 tung. Do
do, tai san thé chap d bi nhan dinh sai vé mat gia tri.

3.1.2. Quyén sé hitu ciia bén thé chap doi voi tai
san thé chdp

Qudc hai (2015, Khoan 1 Piéu 317) quy dinh tai
san thé chap thudc s hitu ciia bén thé chip. Theo
do, tai san thé chip co thé 1a tai san hinh thanh
trong tuong lai. Quy dinh nay di nguoc lai xu huéng
chung ctia quéc té va mau thuin véi viéc cong nhan
tai san hinh thanh trong tuong lai 1a tai san bao dam
vi tai san hinh thanh trong tuong lai c6 thé 1a tai san
chua hinh thanh hodc tai san da hinh thanh nhung
chi thudc quyén sé hitu ciia bén bao dam sau thoi
diém xac 1ap giao dich bao dam.

3.1.3. Thoi diém phat sinh hiéu lyc ciia quyén thé
chdp doi véi dong san hinh thanh trong twong lai

Qudc hoi (2015, Khoan 1 Diéu 39) quy dinh:
“Hop dong thé chip tai san c6 hidu luc tir thoi diém
giao Kkét, trix truong hop co thoa thuan khac hodc luat
¢6 quy dinh khac”. Do chua c6 “quy dinh khac” vé
thé chap dong san hinh thanh trong twong lai, nén
hiéu lyc cia thé chap dpng sin hinh thanh trong
twong lai s& chiéu theo quy dinh “thoi diém giao
két”. Pac tinh cta déng sdan hinh thanh trong twong
lai 13 hinh thanh sau thoi diém giao két hop dong
thé chap hodc bén thé chip xac 1ap quyén so hiru
sau thoi diém giao két hop dong thé chap, nén néu
ap dung thoi diém c6 hiéu luc ciia quyén thé chap
dbi v&i dong san hinh thanh trong twong lai giéng
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nhu d6i véi tai san hién tai 1a khéng phu hop. Do do,
quyén thé chip khong thé c6 hiéu luc tai thoi diém
hop ddng duoc xac 1ap.

Bén canh d6, “Viéc ding ky 1a diéu kién dé giao
dich bao dam c6 hi¢u luc chi trong truong hop luat
¢ quy dinh” (Qudc hoi, 2015, Khoan 1 Diéu 298).
Nha lam luat d3 nhim 14n giira hiéu luc cua giao
dich bao dam dbi véi cdc bén va higu luc déi khang
v6i bén thir ba khi quy dinh van dé nay. Diéu nay
dan dén nhiéu han ché trong qua trinh thuc thi phap
luat. Toa an Nhan dan thanh phd Quang Ngii tinh
Quang Ngii (2018) da nhan dinh rang Ngan hang c6
quyén xtr 1y tai san vi “Tat ca cac hop dong thé chap
va vian ban sira d6i, b6 sung hop dong thé chap néu
trén duoc ky két gitra Ngan hang T, chi nhanh Quéang
Ngai vdi Cong ty P trén co sé hoan toan ty nguyén
va déu duoc ding ky giao dich bao dam ding quy
dinh cua phép luat”. Nhu vay, tdoa &n khong phan biét
rach roi gitra hi¢u lyc cua thé chép d6i v6i hai bén va
hiéu lyc dbi khang v&i bén tht ba. Trong truong hop
khong c6 bén thtr ba tranh chdp voi bén nhan bao
dam thi du c6 diang ky hay khong ding ky thé chip,
Ngan hang van c6 quyén xir 1y tai san thé chap.

Bui Thi Thanh Hang (2015, 18) cho ring viéc
dang ky hop dong hay ding ky vat quyén phat sinh
tir hop ddng chi c¢6 ¥ nghia d6i khang véi nguoi tha
ba. Ngoai ra, Nguyén Bich Thao (2015) nhan dinh:
Theo Huéng dan cia UNCITRAL, giao dich bao
dam trudce tién phai thoa man mat sb diéu kién nhat
dinh dé giao dich dugc xac lap va c6 hiéu lyc dbi
voi bén bao dam va bén nhan bdo dam. Ngoai ra,
bén nhan bao dam can thuc hién thém mot hodc mot
s6 bude nira dé giao dich bao dam c6 hiéu luc ddi
khang véi bén thtr ba nhu dang ky giao dich bao
dam, kiém soét chi phoi tai san bao dam.

3.1.4. Sira doi, b6 sung hop dong thé chap khi
dong san twong lai hinh thanh

Phép luét hién hanh chua quy dinh r& vé van dé
nay. Do do, cac bén c6 quyén lua chon vé phuong
thic thuc hién. Bén nhén thé chép luén mudn giao
két lai hop dong va mo ta lai dong san dé tao thé
“chic chin” cho minh. Bén thé chip s& khong miy
thién chi trong viéc xac 1ap lai hgp dong. Mot phan
vi tén thoi gian, tién bac, hodc c¢6 thé, khi chua co
quy dinh ctua phép luat, vi¢c khac nhau gitta mo ta
chung va dac tinh hién hiru co thé tao thuan loi hon
cho bén thé chap. Piéu nay gy ra su bat loi cho
mot bén hodc cac bén trong qua trinh thuc hién hop

dong.

3.2. Xdc lgp higu lic d6i khéng véi bén thir ba

Dé tao hiéu luyc ddi khang véi bén thir ba, phuong
thirc phu hop ddi v6i thé chip dong san hinh thanh
trong twong lai 1a dang ky bién phap bao dam. Co
ché dang ky khong tac dong truc tiép dén tai san thé
chép (phu hop vé6i dic tinh chua hinh thanh cua tai
san thé chap 1a dong san hinh thanh trong twong lai).
Phap luat Viét Nam c6 nhitng quy dinh vé dang ky
giao dich bao dam. Tuy nhién, nhitng quy dinh vé
dang ky dong san hinh thanh trong twong lai tit md
nhat. Thé chap déng san hinh thanh trong twong lai
duge dang ky tiy vao yéu cau cia cic bén nhung
su dong ¥ cua bén thé chip vé ndi dung dang ky 1a
quy dinh bt bugc (Bo Tu phap, 2018, Khoan 1 Diéu
11). Bén thé chap thuong c6 xu huéng né tranh ding
ky hodc khong c6 thién chi hop tac vé viée dang ky
tai san thé chp. Viéc quy dinh nay rat dé dan dén
su tri hoan dang ky. Ngoai ra, viéc ndop ban chinh
hodc ban sao ¢ cong ching, ching thuc hgp dong
thé chap 1a giai phap néu bén thé chap khong hop
tac (B6 Tu phap, 2018, Piém a Khoan 2 Diéu 11).
Quy dinh nay khién cho thu tuc hanh chinh thém
phuc tap, gay lang phi cho bén dang ky. Bén nhan
thé chip 1a bén mong mudn cong khai héa quyén
clia minh trén tai san thé chip hon bat ky chu thé
nao. Hon nita, viéc cac bén da thoa thuin vé xéc 1ap
quyén thé chap trong hop ddng thé chip dong nghia
v6i viée bén thé chip dd dong ¥ cho bén nhan thé
chap dang ky thé chap.

Phap luat Viét Nam quy dinh ngoai tror hang hoa
luan chuyén trong qua trinh san xuat kinh doanh va
phuong tién giao thong co gidi, bat ky dong san thé
chap nao khi “hinh thanh”, ngudi ding ky phai thyuc
hién thu tuc dang ky lai (Chinh phu, 2017, Khoan 4
biéu 18). “Hinh thanh” ¢ day nén duogc hiéu 13 su
hinh thanh vé mat vat 1y, sy hi¢n hiru c6 thuc hoac
thoi diém tai san thé chap thudc quyén so hitu cta
bén thé chap. Quy dinh nay khién cac bén phai thuc
hién ding ky rat nhidu lan va gay ra sy lang phi vé
mit thoi gian, tién bac. Trong khi d6, thong 1& qubc
té dua ra giai phap “khong can diang ky lai” néu ban
dang ky ban dau dd mé ta tai san bao dam 1a tai san
hinh thanh trong tuong lai.

3.3. Thir tw wu tién

Céch hiéu va cach tiép can cua BO Luat Dan su
2015 vé “tht tu wu tién” con han hep. Tiéu dé cua
Diéu 308 Bo Luat Dan su (Qudc hoi, 2015), ”Thu
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tu uu tién thanh toan gilia cac bén cung nhan tai san
bao dam”, da phan anh diéu nay. Lé Thi Thu Thay
& DS Minh Tuén (2015) cho rang: Luat miu vé giao
dich bao dam ciia Ngan hang tai thiét va phat trién
chau Au (EBRD) thira nhan quy tic tht tu vé thoi
gian, trc 1a thu ty xac 1ap giao dich bao dam vé mat
thoi gian duoc s dung dé xac dinh thir ty wu tién
cua céac chu no c¢6 bao dam trén cuing mat tai san bao
dam. Ngoai ra, trong thong 1& qudc té, thir ty wu tién
khong chi 1a viéc xac dinh chi n¢ nao dugc thanh
toan trudc khi xir Iy tai san bao dam, ma van dé quan
trong hon 1a phép luat uu tién bao vé chii thé nao néu
¢6 xung dot vé quyén, loi ich giira bén nhan bao dam
v6i cac chu thé khac trén ciing tai san bao dam.

Bén canh d6, Qudc hoi (2015) chua ghi nhén
quyén cua bén tai trg von dé mua tai san bao dam
va thir ty vu tién cao nhit cua chu thé nay so voi cac
bén nhan bao dam thong thuong. Bén tai tro von dé
mua tai san bao dam chinh 13 bén cho vay dé mua tai
san hinh thanh tir vn vay. Diéu nay din dén nhimng
han ché dang ké vé kha ning cép tai chinh ctia nguoi
cho vay dé tai tro von. Boi khong mot chu thé nao
hing khoi dau tu vao cac khoan vay tai trg von néu
minh bi xép hang uu tién thép hon mét chi thé cho
vay c6 bao dam trudc do trén chinh dong san minh
tai trg von dé mua.

3.4. Xir ly tai san thé chap

Vé phuong thire xir Iy, Qudc hoi (2015, Didu 303)
quy dinh: Cac bén c6 quyén thoa thuan vé phuong
thirc xir Iy, néu khong c6 thoa thuan thi tai san duoc
ban dau gia, trir truong hop ludt c¢o quy dinh khéc.
Viéc nay dan dén cach hiéu 1a khi xay ra sy kién vi
pham hoic sy kién khac lam phat sinh quyén xir 1y
tai san bao dam, bén nhan thé chép phai théa thuan
dugc v6i bén thé chip vé phuong thire xir 1y, néu
khong thoa thuan dugc thi chi ¢ thé ban dau gia tai
san bao dam. Piéu nay khong phu hop voi thong 16
qudc té va s& gay kho khan cho bén nhan thé chip
trong viéc xir 1y tai san bao dam. Theo thong 1& qubc
té, trong truong hop xdy ra hanh vi vi pham cta bén
bao dam, bén nhan bao dam co quyén ap dung mot
hoic nhitng bién phap sau: (1) Chiém hiru hodc kiém
soat tai san bao dam; (2) Ban hodc cho thué tai san
bao dam; (3) Thu hdi hodc nhan bit ky khoan thu,
lgi nhuén phat sinh tir viéc quan ly hoac str dung tai
san bao dam. Bén nhan bao ddm co thé tw minh thuc
hién cac hanh vi trén hodc yéu cau toa an ap dung
cac bién phap trén va céac bién phap nay phai dugc

thuc hién trong diéu kién thuong mai hop 1y, nghia
1a dwoc thuc hién phit hop v6i hop dong bao dam trir
truong hop hop ddng 1a bat hop 1y. Trude khi tién
hanh ban hoac cho thué tai san bao dam, bén nhan
bdo dam phai thong bao trudc cho cac bén co lién
quan. (Vién qudc té vé nhét thé hoa phap luat tu,
2001, Biéu 8.1).

V& quyén ty thu giit tai san ctia bén nhan thé chép,
quy dinh hién hanh khong cho phép bén nhén thé
chép duoc tu thu gitr tai san thé chap: “Truong hop
nguoi dang gilr tai san khong giao tai san thi bén
nhan bao dam c¢é quyén yéu cau Toa 4n giai quyét,
tru truong hop ludt lién quan c¢6 quy dinh khac”
(Qudc hoi, 2015, Didu 301). Xét trong hé théng vin
ban phéap luat hién hanh, khong co6 “luat lién quan”
quy dinh ma chi c6 thong tu lién tich do Bo Tu phap,
Bo Tai nguyén va Moi truong & Ngan hang Nha
nuéce (2014) hudng dan mot sd van dé vé xur 1y tai
san bao dam. Thong tu nay dugc ban hanh trudc thoi
diém Bo Luat dan sy 2015 ¢6 hiéu luc nhung da co
nhiéu tién b khi quy dinh bén nhan thé chip duoc
quyén ty minh thu gii tai san thé chap trong truong
hop bén thé chap hodc ngudi thir ba dang giir tai san
khong giao tai san thé chap dé xur Iy nhim tao thuén
loi hon cho viéce xtr 1y tai san thé chap (Bo Tu phép,
B6 Tai nguyén va Moi truong & Ngan hang Nha
nuée, 2014). Mic du vdy, né van con nhiéu diém
chua hop ly: Mot la, chua c6 su phan biét gitra tai
san thé chap 1a bat dong san va dong san. Dbi véi
bat dong san, quy trinh thu giir can tién hanh mot
cach than trong va thuong phai thong qua mot ban
an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat cho phép xur ly
bat dong san, va khi thu giit can théng bao cho chinh
quyén dia phuong noi c6 tai san. Con d6i voi dong
san thi co ché tu thu gilr can duoc quy dinh mgt cach
linh hoat, thuan tién hon, trao quyén chu dong l6n
hon cho bén nhan bao dam do tinh chat d& di doi
cua dong san. Hai la, phap luat chua dua ra cac yéu
cau, khung gi6i han dbi voi bén nhan thé chap khi tur
minh thu gitt tai san thé chap.

Vé viéc tuw ban tai san thé chdp ctia bén nhdn thé
chdp, Qudc hoi (2015) chua quy dinh bén nhan thé
chap phai tuan thi cic nghia vu gi khi ty minh ban
tai san thé chp dé tranh tinh trang gia ban qua thap,
anh huong dén quyén loi ctia bén thé chip. Ngoai
ra, phap luat chua dat ra cdc quy dinh rang budc
giita cac chu thé c6 lién quan trong qua trinh ban tai
san. Phap luat chua quy dinh vé co' ché thong bao
vé viéc ban tai san, dia diém ban tai san, tinh khach

86 257(I1) thing 11/2018

Kinh te<Phat trién




quan vé mdi quan h¢ giira bén ban va bén mua, v.v...
Theo Vi Thi H@)ng Yén (2017), khi bén vay dén han
khong tra dugc ng thi ngan hang da ty y tim nguoi
mua tai san thé chép va ty thoa thudn véi nguodi mua
vé gia ban tai san thé chap chi du dé tra khoan ng
vay cua ngan hang.

Ve dinh gia tai san, ludt mdi chi quy dinh viéce
dinh gia tai san bao dam phai bao dam khach quan,
phu hop véi gia thi truong, nhung quy dinh nay chua
day du. Néu dong san 1a tai san nhanh bi sut giam
vé gia tri va co sy dao dong 16n vé gia, bén nhan thé
chap s& c6 xu huéng tim cach dé dinh gia tai thoi
diém gia trj cua tai san thap (mic du van phu hop
Vi gia thi truong).

Van dé xur 1y tai san hinh thanh trong tuong lai
manh nha dugc B6 Tu phap, B Tai nguyén va Moi
truong & Ngan hang Nha nudce (2014) quy dinh. Va
trong d6, c6 quy dinh vé xt Iy dong sdan hinh thanh
trong twong lai. Tuy nhién, nhitng quy dinh nay
chua cha trong dén “tinh trang phap 1y” cua tai san
nay. Noi cach khac, nhitng quy dinh nay don thuén
mang tén “xu 1y tai san hinh thanh trong tuwong lai”
chtr chua quy dinh duogc 16 vé phuong thic xur ly
d6i voi tai san dic biét nay. Nhing quy dinh nay chu
yéu duya trén phuong thice: tu thu gitr va nhan chinh
tai san bao dam dé thay thé viéc thyuc hién nghia vu.
Nhitng phuong thirc nay dugc quy dinh chung cho
giao dich bao dam. Do d6, khi ghi tiéu dé xir 1y tai
san hinh thanh trong tuong lai la chua phu hop.

4. Kién nghi

T nhitng phén tich néu trén, nghién ctru dé& xuét
mot s6 kién nghi nham hoan thién phap luat vé thé
chap dong san hinh thanh trong twong lai nhu sau.

4.1. Xdc lgp quyén thé chdp trén dng sin hinh
thanh trong twong lai

(1) Ghi nhan dong san thé chap khong chi 1a dong
san ban diu ma bao gom bét ¢t tai san hay ngudn loi
tai chinh nao thu dugc tir dong san thé chép ban dau;

(2) Stra d6i quy dinh vé thé chdp theo hudng
khong bét budc tai san thé chap thudc so hiru cua
bén thé chip trong khai niém ctia bién phap thé chap.
Thé chdp la bién phép bao dam thuwce hién nghia vu,
trong dé bén thé chdp ding tai san dé bao dam viéc
thwe hién nghia vu va khéng chuyén giao tai san cho
bén nhén thé chap. Quyén so hiru d6i véi tai san
thé chip s& duoc néu lén trong quy dinh vé tai san
thé chap. Tai san thé chdp c6 thé la tai san thudc s¢
hitu ciia bén thé chdp hodc la tai san khong thudc s¢

hitu ciia bén thé chdp. Tai san thé chap ¢ thé khong
thudc s¢ hitu ciia bén thé chdp trong truong hop tai
san hinh thanh trong tuwong lai;

(3) Ghi nhén thoi diém c6 hiéu luc cua quyén thé
chéap ddi v&i dong san hinh thanh trong twong lai 1a
thoi diém dong san hinh thanh va thudc sé hitu cua
bén thé chap. Bén canh do, phap luat khong nén quy
dinh dang ky la diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
bao dam;

(4) Ghi nhan quyén thé chip ty dong co hiéu luc
khi dong san hinh thanh va cac bén khong can xéac
1ap lai hop dong thé chap ciing nhu mé ta lai dong
san thé chap.

4.2. Xdc lap higu lyc doi khang voi bén thir ba

(1) Khong nén quy dinh su dong ¥ cia bén thé
chap hay cung cip ban sao hop dong c6 cong chimg/
chimg thyc 13 diéu kién bat budc trong thu tuc dang
ky;

(2) Khi dong san hinh thanh, cac bén khong can
thuc hién viéc dang ky lai.

4.3. Vé thir tw wu tién

Stra doi tén goi “thw tur wu tién thanh toan” thanh
“th{r ty vu tién”, dong thoi quy dinh khai niém méi
theo nghia rong, phu hop véi thong 1& quéc té. Ghi
nhan bén tai tro von dé mua tai san dugc quyén uu
tién hon cha no c6 bao dam thong thudng dong thoi
dit ra mot sd yéu cau nhat dinh vé viéc hudng quy
tac siéu uu tién nay. Theo thong 1¢ quéc té, dé duoc
hudng quyén “siéu wu tién”, cac chii no tai trg von
dé mua tai san thé chap phai dang ky quyén thé chap
cua minh trong thoi han 20 hodc 30 ngay sau khi bén
thé chap c6 dugc tai san (Uy ban Lién hop qudc vé
Luat Thuong mai Qudc té, 2007, Khuyén nghi 178-
180, 184, 192, 195).

4.4. Xii Iy tai sin thé chip

(1) Sira diéu 303 By Luat Dan sy 2015 theo hudng
khong can su dong ¥/ thoa thusn ciia bén nhan bao
dam, bén bao dam c6 quyén lwa chon phuong thirc
xtr Iy pht hop véi ho. Ngoai ra, khi tién hanh cac
phuong thirc d6, bén bao dam c6 thé tu xtr 1y hodc
khoi kién yéu cau toa an xir ly. Bén canh d6, ghi
nhan quyén ty thu giir tai san thé chip ctia bén nhan
thé chip va quy dinh vin dé nay mot cach théng
nhét, dya trén mot co ché hiéu qua.

(2) Can dit ra cac nghia vu bén nhan thé chap
phai tuan thu khi ty minh ban tai san thé chap, dong
thoi diat ra cac quy dinh rang budc giita cac chu thé
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c6 lién quan trong qua trinh ban tai san. Ngoai ra,
trong qué trinh thyc hién viéc ban tai san, phap luat
can quy dinh vé van dé cung cap thong tin ban tai
san, dia diém ban tai san, su c6 mit ctia cac chu thé
lién quan, mdi quan hé giira bén ban va bén mua.

(3) can dat ra mot tiéu chi cu thé, ddy du dé dinh
gia tai san thé chip. Phap luat can c6 nhiing hudng
dan, chu thich cu thé vé “phu hop gia thi truong”,
“thoi diém dinh gia”, v.v ...

(4) Can dua ra co ché xur Iy phu hop dbi voi dic
tinh cua tai san hinh thanh trong tuong lai:

Truong hop ddng san chua hinh thanh, Vi du nhu
trong truong hop “thé chip toan bd dong san hinh
thanh trong twong lai ”; “thé chip toan bo dong san
hién c6 va hinh thanh trong tuong lai”. Trong hai
truong hop nay, tinh tir thoi diém hop dong duoc
giao két dén thoi diém phai xtr Iy dong san thé chip,
c6 nhiing dong san hinh thanh méi va c6 nhiing dong

Tai liéu tham khao:

san chua hinh thanh. Do d0, viéc xir Iy dong san thé
chap s& chi xem xét d6i voi nhitng dong san hinh
thanh méi. Va quy tic vé xir Iy nhirg dong san nay
s& ap dung quy tic chung vé xir 1y tai san bao dam.

Truong hop dong san méi hinh thanh mot phan/
dang trong qué trinh ldp rap, phap luat khéng nén
budc cac bén phai xir 1y tai san ngay thoi diém nay.
Bé&i nhu vay, gia tri cia tai san rat thép, gay bét loi
cho ca hai bén. Phap lut nén dat ra cac quy tic dé
cac bén gidm sat, tao diéu kién cho dong san duogc
hinh thanh. Sau do, 4p dung co ché xir 1y chung ddi
voi tai san bao dam. Truong hop dong san d6 khong
thé dugc hoan thién tiép hodc khong thé tré thanh
thanh pham; phap luat can dat ra mot co ché xir 1y
riéng ddi v&i dong san hinh thanh dang dé nay.

Truong hop dong san hinh thanh. Khi dong san
hinh thanh, viéc xir ly s€ dugc ap dung chung theo
quy ché xir Iy tai san bao dam.
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