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QUAN NIEM VE TAI SAN BAO DAM LA BAT DONG SAN
HINH THANH TRONG TUONG LAI

MAI LAN PHUONG"

Bét dong san hinh thanh trong tuong lai 1a m{t loai tai sdn méi xudt hién trong nhiing nim
g4n day, gitip cdc nha d4u tu c6 thé tiép cin va sé hitu & miic gid hop ly v6i hy vong mang lai
gid tri cao vé mdt kinh té& P4y cting chinh Ia tai sdn gitip cdc cd nhan, t6 chitc sirdung dé bdo
dam nghia vu trd ng khi vay von tai c4c t0 chitc tin dung. Bai viét tap trung ban ludn vé khai
niém tai sdn bdo diam Ia b4t dong san hinh thanh trong tuong lai.
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Future-formed real estate is a newly emerging type of asset in recent years, allowing investors
to access and acquire properties at reasonable prices with the expectation of generating high
economic value. This type of asset also serves as collateral for individuals and organizations
to secure loan repayment obligations when borrowing from credit institutions. This article

focuses on discussing the concept of secured assets as future-formed real estate.
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1. Dit vdn dé

Tai san bao dam la bat dong san hinh
thanh trong tuwong lai la mot cong cu gitup
cho cac ca nhan, t6 chitc hién thicc hoa
trong viéc gia tang loi nhuan khi bat dong
san chua hién httu hoac da hinh thanh
nhung chua c6 gidy chtiing nhan quyén sé
httu; dong thoi, gitp cho cac té chic tin
dung (bén nhan bao dam) c6 lugng khach
hang 6n dinh trong giai doan phat trién nén
kinh té thi truong.

2. Bét dong san hinh thanh trong tuonglai

Khai niém “bat dong san” va “bat dong
san hinh thanh trong tuong lai” chu yéu
duoc nghién ctru va 4p dung trong linh vuc

phép ly. Phép luat cac quoc gia trén thé gi6i
déu co6 quy dinh r6 rang va khéc biét trong
viéc diéu chinh hanh vi mua lai, s& htu,
dinh doat, dang ky tai san la bat dong san
hay dong san'. Do do, khi tim hiéu vé khéi
niém bat dong san cho thdy, su gén lién ctia
bat dong san v6i cac bo luat va hé thong
phép ly trén toan cau. Tuy nhién, xét mot
cach toan dién, bat dong san khong chi la
khai ni¢m phdp ly ma con la mot pham tru
mang tinh da chiéu dugc nghién ctu sau
rong trong céc linh vuc kinh té€ - xa hoi.

* ThS, Truong Dai hoc Cong thuong TP.
Ho Chi Minh
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Duéi goc do ngon ngtr, theo T dién
tiéng Viét, bdt dong san la “tai san khong
chuyén doi dugc nhu ruong dat, nha cta...,
phan biét voi dong san”?. Trong tiéng Anh,
bdt dong san la “immovable property”, 1a ttt
dung dé chi cac loai tai sin nhu dat dai, nha
ctra®. Tt nay cla tiéng Anh xudt phat ti
tiéng Latin st dung trong luat La M3, 1a “res
immobiles”, chi nhiing tai san khong thé di
chuyén dugc. Trong do, “res” c6 nghia la vat
hodc do vat, con “immobiles” c6 nghia la
bat dong®.

Khai niém bat dong san mang y nghia
don gian, thé hién dac trung c6 htiu vé su
bét di bat dich. Bat dong san ton tai trong
trang thai tinh tai, khong thé tach roi khai vi
tri dia ly xac dinh. Do do6, loai tai san nay chu
yéu bao gom dat dai, nha ctra, cing nhu bét
ky cong trinh kién tric hodc tai nguyén thién
nhién nao khéac gin lién vinh vién véi dat,
nhu: cay c6i, ving nudc, khoang san hay tai
san c6 dinh?.

Duéi goc do kinh t€, bat dong san 1a mot
nganh nghé, ndm giw vi tri trong yéu, gop
phan thic ddy su phat trién toan dién. Thuc
té cho thay, phan lon hoat dong ctia con
nguoi déu dién ra trén hodc trong cac cong
trinh bat dong san. Khong chi la noi cu trg,
dat dai va nha ctra con la tai san gia tri, la
hinh thtec tiét kiém cha yéu ctia da so ca
nhan va gia dinh trén toan cau. Bén canh do,
bédt dong san thuong mai cting dong vai tro
quan trong trong viéc tao cong dn viéc lam
va thic ddy hoat dong kinh té... Bat dong san
la mot nganh kinh té rong bao gom phan 16i
la qua trinh xay dung va phat trién bat dong
san, gom phat trién quy dat, xay dung, van
hanh, cai tao, nang cdp va tai phét trién®,
Viéc van hanh céc hoat dong nay tao nén
mot thi truong bat dong san - mot bo phan
cdu thanh quan trong ctia nén kinh té thi
treong. Thi truong bat dong san, hiéu mot
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cach khai quat nhdt, la “tong thé cac hoat
dong vé dau tu va kinh doanh bt dong san,
gom dau tu, giao dich cung cac dich vu ho
tro nhu mai gioi, dinh gid, tuvan,... gitta cac
chii thé co lién quan””’.

Duoéi goc do xa hoi, bat dong san thuong
bi gi¢i han trong pham vi dat dai, cong trinh
nha & va quyén loi phap ly gin lién. Tuy
nhién, vai tro ctia bt dong san vuot xa giéi
han dé, gop phan cung ting noi cu tri cho
cong dong. Quyén s& hitu bat dong san
mang y nghia to 16n vé mat xa hoi, minh
ching cho sttc manh kinh té va dia vi xa hoi
ctia ca nhan hay gia dinh. Trong nhiéu cong
dong, quyén s& httu dat dai con gén lién voi
quyén loi va nghia vu cong dan. Nguoi s&
htu dat dai thuong dugc trao quyén tham
gia vao cac quyét dinh cong dong, qua do
anh huéng dén cac van de chinh tri va xa hoi
tai dia phuong.

Ngoai ra, bat dong san dong vai tro trong
yéu, tac dong truc ti€p dén doi song, quyén
loi va nghia vu ctia mdi ca nhan. Quyén s&
hitu va su phét trién cta thi truong bat dong
san anh hudéng sau sic dén nhiéu khia canh
cua xa hoi, bao gom chét lugng nha 6, sy 6n
dinh xa hdi va viéc hoach dinh, quan ly do thi.

Duoi goc do phép ly, bat dong san dugc
hiéu theo nhiéu cach khéac nhau. Hién nay,
hau hét quoc gia deu thong nhat quy dinh
bat dong san dua trén cdc tiéu chi: dac tinh
vat ly, tu nhién; muc dich stt dung hay cong
ndng va quyéen doi voi bat dong san.

Tuong tu nhu thuat ngt bat dong san,
bt dong san hinh thanh trong tuong lai chi
dugc dung pho bién trong linh vuc phép ly.
Viéc dua ra cach hiéu thuat ngtt nay dudi goc
do ngdn ngtt chi gitip lam ré thuat ng nay
theo huong dé hiéu va dé tiép can hon.

Trong linh virc bat dong san, khai niém
“bdt dong san hinh thanh trong tuong lai” la
mot thuat ngtt phtic tap. Mdi tlx trong cum
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tlr nay déu mang y nghia doc lap, song khi
két hop lai, ching tao nén mot khai niém da
chiéu va dac biét. Theo do, bat dong san la
thuat ngt dung dé chi cdc tai san khong thé
di doi dugc, bao gom dat dai va nhing tai
san gan lién voi dat nhu nha ctra, cong trinh
xay dung. Hinh thanh la thanh hinh va bét
dau ton tai nhu mot thuc thé®, Tuong lai 1a
thoi gian vé sau nay dung dé phan biét voi
qua khtr va hién tai®.

Két hop lai, thuat ngt “bat dong san hinh
thanh trong tuong lai” chuyén dung dé chi
nhing du an bat dong san dang trong giai
doan thi cong hodc quy hoach, chua hoan
thién tai thoi diém hién tai. Tuy vay, cac du
an nay du kién sé duogc hoan thanh va san
sang st dung trong tuong lai.

Khai niém nay tap trung vao viéc xac
dinh cac loai bat dong san chua ton tai ve
mat vat ly, khong dé cap dén khia canh phap
ly lién quan dén chiing. Khai niém “bat dong
san hinh thanh trong tuong lai” 1a mot san
phdm xuat hién trong nhiing nam gan day,
tao diéu kién cho cac c4 nhan, t6 chic dau
tuvao nhiig du an bat dong san dang trong
qud trinh xdy dung nhung da duogc phé
duyeét, s& hitu ké hoach phat trién ro rang va
tiém nang tang truong dang ké. Voi “bat
dong san hinh thanh trong twong lai”, nguoi
mua c6 co hoi so hitu tai san gid tri voi mic
gid uu dai hon so voi khi du dn hoan thién,
dong thoi nha dau tu c6 thé huy dong von
hiéu qua tr giai doan dau, gop phan ddy
nhanh tién do du an. Day chinh la phuong
thitc t6i uu hda lgi nhuan va tan dung sy bt
pha cua thi truong bat dong san dang trén
da phét trién.

Trong khoa hoc phap ly quéc té, khai
niém “bat dong san hinh thanh trong twong
lai” dugc dién dat va ti€p can da dang, nhiéu
goc do nhung dén nay chua c6 mot dinh
nghia chung thong nhat cho loai tai san dac
biét nay. Diéu nay thé hién ré nét qua su

khac biét trong quan niém vé bat dong san
hinh thanh trong twong lai gitta cdc quoc gia
trén thé gioi.

Tai Phap, mua ban bat dong san hinh
thanh trong tuong lai dugc goi La vente en
|'état futur d'achevement (Véfa), la viéc
mua mot bat dong san thuong la cdn ho
hodc mot ngdi nha madi chua hinh thanh
hodc chua hoan thién tir nha phéat
trién/nguoi ban bat dong san. Ké ca khi
chua xay dung nén mong, cac nha phat
trién/nguoi ban bat dong san da bt dau
tim kiém nguoi mua va nha dau tu muon
tan dung cac khoan chiét khdu sém va
nguoi mua chi can mot khoan dat coc nho.
Nguoi mua lya chon tai san ctia minh trén
co sO cac so do, tai litu mo ta va do hoa do
nha phét trién/nguoi ban cung cap'’.

Tai Australia khong dua ra dinh nghia vé
“bdt dong san hinh thanh trong tuong lai”
ma dé cap dén cac quy dinh bao vé quyén lgi
cta nguoi mua nhu diéu khoan vé thoi han
hoan thanh du 4n bat dong san trong tuong
lai (Sunset clause), quyén hity bé hop dong
(Cooling-off Periods) va cac quy dinh khéc
lién quan dén giao dich mua bat dong san.
Theo d6, mua ban bat dong san hinh thanh
trong tuong lai (Off the Plan Property) dugc
hiéu la viéc nha phat trién/cht dau tu bat
dong san ban 16 dat trong so do phan 16
trude khi so do dé dugce dang ky boi Co quan
dang ky quyén s& htu nha ¢, nha dat va bat
dong san da tang (Strata properties) (chang
han, nhu: cdn ho, nha lién ké hodc cian ho
cao tang) chua dugc xay dung hodc dang
duoc xay dung!!.

Hop dong mua ban bat dong san hinh
thanh trong twong lai la nhimg thoa thuan
trong d6 nha phat trién/cha dau tu hia sé
giao mot 16 ddt, mot can nha va 16 dat hoac
mot cdn hd chung cu cho nguoi mua voéi
mtuc gia da théa thuan vao mot thoi diém
trong tuong lai voi diéu kién 1a nha phat
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trién/chu dau tu phai c6 dugc tat ca su chdp
thudn can thiét tr cac co quan htru quan va
dép tng moi diéu kién can thiét dé hoan
thién viéc xay dung!?.

Trong Tt dién tiéng Viét, khong ton tai
cum tir “bdt dong san hinh thanh trong
twong lai” ma no la céc tir ghép “bat dong
san” 1a tai san khong chuyén doi di dugc
nhu ruong dat, nha ctra, phan biét voi dong
san; “hinh thanh” la nay sinh, bdt dau, ton
tai nhu mot thyc thé, “twonglai” thoi gian sé
dén vé sau.

Theo khia canh vat chat, bat dong san
chua hinh thanh dugc xem la cong trinh
chua dugc xay dung hodc da duoc xay dung
vé hinh dang (c6 thé nhan dién) nhung chua
hoan thién hoac chua dat tiéu chuin dé khai
thdc, stt dung ding muc dich. Vé khia canh
phép ly, “da hinh thanh nhung cht thé xac
1ap quyén s& htwu tai san sau thoi diém xac
lap giao dich” &m chi truong hop tai san da
ton tai vé mat vat chat, da san sang hoat
dong, co can ctt phap ly dé xac dinh quyén
sO httu nhung tai thoi diém giao dich, cha
thé chua dugc co quan c6 thdm quyén cép
chting nhan quyén sé hiru.

Ké thtra nhan thtic tir cdc quoc gia, co thé
rat ra khdi niém: bat dong san hinh thanh
trong tuong lai la cac bat dong san bao gom
cacloai nha, céc cong trinh xay dung, céc tai
san khac gin lién véi dat chua hinh thanh
hodc da dugc hinh thanh nhung chti thé xac
1ap quyén s& htwu tai san sau thoi diém xac
1ap giao dich, tuy nhién, da c6 can ctt phap
ly dé€ xac dinh bat dong san do sé hinh thanh
trong tuong lai va thudc quyén so httu ctia
chu thé do.

3. Tiéu chi vé tai san bao dam la bit dong
san hinh thanh trong tuong lai

Theo Tt dién tiéng Viét, tai san la “ctia
cai vat chat hodc tinh than co gia tri doi voi
cht s& httu”!3, bao dam 1a “lam cho chic
chén thuc hién duoc, git gin dugc hoac co
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ddy du nhimg gi can thiét”!*. Gan tuong tu

nhu vay, theo tr dién tiéng Anh, tai san la
“asset” - mot cai gi do co gid tri thudc vé mot
nguoi hodc t6 chiic c6 thé dugc dung dé tra
no'®, bdo dam vo6i nghia 1a tinh tur la
“secured” - lién quan toi cac khoan vay,
khoan ng c6 bao dam lién quan dén thoa
thuan ma nguoi cho vay lay tai san tir nguoi
di vay néu so tién do khong duoc tré lai'®.
Nhu vay, “tai san bao dam” c6 thé hiéu la tai
san c6 gia tri dugc st dung dé bao dam chéc
chén cho viéc thuc hién mot nghia vu nao
do6. Thuat ng nay xudt phat tir thuc tién ctia
doi song xa hoi voi hang ngan nam lich st

Céc nha st hoc tin rdng, mot trong
nhting loai tai san bao dam xudt hién sém
nhdt trén thé giéi 1a stic lao dong ctia nguoi
lao dong ngheo!”. Trong lich s, viec st
dung lao dong lam tai san bao dam cho
khoan vay da xuat hién ttt thoi co dai. No ¢,
c6 thé dugc st dung dé bao dam khoan vay
ddc biét pho bién tai cac thanh bang Hy Lap
co dai.

Trong thoi ky dé ché La M3, cac quy tdc
va dia cht giau c6 thuong stt dung dat dai va
tai san ctua ho dé vay mugn tién. Dai voi
nhing nguoi it giau cé6 hon, viéc cam co tai
san cd nhan, nhu: do trang stc, noi that hay
tham chi nha ctra da tré thanh phuong thiic
pho bién dé vay muon.

Tai Hoa Ky, loai hinh cho vay c6 tai san
bao dam nay phat trién manh mé tit nhiing
nam 1860 voi cac khoan vay dugc bao dam
bang tai san c6 gia tri, nhu: bién lai kho, kim
cuong va hang hoa c6 gia tri, thuong dugc
goi la khoan vay chattel. Day la tién than
cta cac khoan vay c6 tai san bao dam hién
dai. Tin dung bén hang tré nén quan trong
trong cac nganh cong nghiép méi ndi, nhu:
nganh san xudt mdy may va 6 t6. Dén nam
1924, c6 75% céc khoan mua xe 6 to6 Model
T Ford dugc thuc hién thong qua tin dung
bao dam'®,
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Do thuc trang st dung tai san bao dam
cho céc khoan vay va nghia vu khéc ngay
cang gia tdng nén Nha nu6c da ban hanh céac
quy dinh phap luat nhdm quan ly va diéu
chinh hoat dong nay. Theo Tur dién Luat
hoc, tai san bao dam la “tai san dugc bén
bao dam dung dé bao dam thuc hién nghia
vu doi voi bén nhan bao dam thong qua céc
bién phép bao dam nhu cam cg, thé chap,
bao lanh, ky cuoc, ky quy, dat coc...”®.

Dé mot bat dong san hinh thanh trong
tuong lai la tai san bao dam can dap ting cac
tiéu chi sau day:

Thit nhat, quyén sé hitu doi voi bat dong
san hinh thanh trong tuong lai phai thugc vé
bén bao dam.

Vé ban chat phap ly, bat dong san hinh
thanh trong twong lai von chua hién htu
thuc té, vi thé hinh thic thé chép tro thanh
phuong thitc phut hop duy nhat. Bén canh
do, hoat dong thé chap khong doi hoi bén
bao dam phai ban giao truc tiép tai san cho
bén nhan thé chdp. Do khong dp dung hinh
thitc cam gitt hay bao luu quyén s¢ htu cting
v0i viéc tuan tht quy dinh vé viéc bén thé
chdp st dung tai san thudc quyén s¢ htu
ctia minh dé bao dam thuyc hién nghia vy,
bt dong san hinh thanh trong tuong lai can
c6 cdn ctt phap ly xac dinh r6 rang quyén s&
httu ctia bén bao dam. Néu mat di kha nang
xac dinh chti s& hitu thi dong nghia véi viéc
thiéu di diéu kién dé bat dong san nay co thé
bao dam thuc hién nghia vy, dong thoi
khong c6 chti thé nao di thdm quyén duara
quyét dinh giao dich bao dam.

Thit hai, bat dong san hinh thanh trong
tuong lai phdi dugc mo ta va xdc dinh duoc.

Tinh x4c dinh ctia bat dong san hinh
thanh trong tuong lai la van dé anh hudng
truc ti€p dén viéc dinh gid va kha nang xtt ly
tai san. Luat hién hanh chua dua ra quy dinh
cu thé vé mo ta chi tiét cho bat dong san
hinh thanh trong twong lai, chi yéu cau “mo

ta chung” nhung phai bao dam “xac dinh
duoc” day du, chinh xac vé tai san. Diéu nay
doi hoi mo ta can néu ro dia diém, dién tich,
dac diém cua bat dong san, dong thoi khang
dinh chdc chdn vé sy hinh thanh va quyén
sO hitu cia bén bao dam trong tuong lai.
Dac biét, do tinh chat chua hién hitu ctia bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai nén
viéc mo ta sé giip bén nhan bao dam hinh
dung r6 hon vé tai san dugc thé chdp. Tuy
nhién, dé viéc xac dinh tré nén minh bach
va c6 co so phap Iy can dua trén cdc tai liéu,
ho so hién c6. Vi du voi nha & hinh thanh
trong tuong lai thuoc du dn dau tuxay dung,
viéc xdc dinh dua trén gidy chiing nhan
quyeén st dung dat chung cho toan bo du an
va thiét ké dugc co quan c6 thdm quyén phé
duyét 1a diéu toi can thiét. Trong truong hop
thi€u hut cac gidy tonay, cé thé chiing minh
bang cac loai gidy to khac, nhu: hgp dong
gop von, quyét dinh giao ddt, tuy thudc vao
tung truong hop cu thé.

Thit ba, bat dong san hinh thanh trong
tuong lai cé gid tri I6n hon, hodc bang, hodc
nho hon gia tri nghia vu duoc bao dam.

Trong bdi canh thi truong bat dong san
nang dong, viéc sit dung bat dong san hinh
thanh trong tuong lai lam tai sdn bao dam
ngay cang pho bién. Viéc xac dinh gia tri cia
loai tai san nay dat ra nhiéu thach thic boi
tinh chdt ddc thu ctia né. Theo nguyén tac
chung, gia tri tai san bao dam, bat ké la bat
dong san hinh thanh trong tuong lai hay bat
ki loai tai san nao khéac déu la két qua cta su
thoa thuén tu do gitta cac bén tham gia giao
dich. Tuy nhién, viéc x4c dinh gia tri tai san
bdo dam bédng khong (0) la diéu khong thé
chdp nhan duogc. Béi 1€, ban chat ctia tai san
bdo dam du da hinh thanh hay chua déu
nham muc dich bao vé loi ich ctia bén c6
quyén, chang han, nhu: bén cho vay hoac
bén nhan tai san bao dam. Do do, tai san
bao dam luon phai sé httu gia tri cu thé.
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Trong thuc t€, cac t6 chiic tin dung thuong
yéu cau xac dinh r6 gia tri cta tai san bao
dam trudc khi xac 1ap giao dich bao dam.
biéu nay nham bao dam tinh minh bach va
kha nang thu hoi tai san trong truong hop
xay ra vi pham nghia vu.

Dai voi bat dong san hinh thanh trong
twong lai, viéc dinh gia cht yéu dua trén cac
mo ta chi tiét vé du an va tong muc dau tu
duogc co quan c6 thdm quyén phé duyet.
Trong mot so truong hop, cdc bén cé thé lua
chon thué t6 chiic thdm dinh gia doc lap dé
dua ra danh gia chuyén nghiép vé gia tri bat
dong san hinh thanh trong tuong lai.

Mac du phép luat hién hanh chua cé quy
dinh cu thé ve viéc tham dinh gia tai san hinh
thanh trong tuong lai nhung cac t6 chtc
tham dinh gid van phai chiu trach nhiém
phap ly vé két qua thdm dinh ctia minh.

4. Két luan

Viéc xdc dinh gié tri chinh xac cta bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai dong
vai tro quan trong trong viéc diéu chinh
nghia vu dugc bao dam. Thong thuong, bén
nhan bao dam chi chdp nhan tai san bao
dam co6 gid tri cao hon hodc bang voi nghia
vu dugc bao dam. Diéu nay nham giam
thiéu rui ro cho bén cho vay va bén nhan
bao dam trong truong hop gid tri tai san
giam xu6ng hodc tinh hinh tai chinh cta
nguoi c6 nghia vu thay doi bat loi.

Nghién cttu cdc quan niém ve tai san bao
dam hinh thanh trong tuong lai gitp cho cac
cht thé nhin nhén r6 hon vé ban chit ctia
bdt dong san hinh thanh trong tuong lai va
tai san bao dam la bat dong san hinh thanh
trong twong lai trong moi quan hé giao dich
bao dam; tir d6 c6 nhitng can nhéc khi tham
gia giao dich bao dam doi voi dang tai san
nay bao ddm quyén va loi ich gitta cac benJ
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