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1. Đặt vấn đề
Tài sản bảo đảm là bất động sản hình

thành trong tương lai là một công cụ giúp
cho các cá nhân, tổ chức hiện thức hóa
trong việc gia tăng lợi nhuận khi bất động
sản chưa hiện hữu hoặc đã hình thành
nhưng chưa có giấy chứng nhận quyền sở
hữu; đồng thời, giúp cho các tổ chức tín
dụng (bên nhận bảo đảm) có lượng khách
hàng ổn định trong giai đoạn phát triển nền
kinh tế thị trường. 

2. Bất động sản hình thành trong tương lai
Khái niệm “bất động sản” và “bất động

sản hình thành trong tương lai” chủ yếu
được nghiên cứu và áp dụng trong lĩnh vực

pháp lý. Pháp luật các quốc gia trên thế giới
đều có quy định rõ ràng và khác biệt trong
việc điều chỉnh hành vi mua lại, sở hữu,
định đoạt, đăng ký tài sản là bất động sản
hay động sản1. Do đó, khi tìm hiểu về khái
niệm bất động sản cho thấy, sự gắn liền của
bất động sản với các bộ luật và hệ thống
pháp lý trên toàn cầu. Tuy nhiên, xét một
cách toàn diện, bất động sản không chỉ là
khái niệm pháp lý mà còn là một phạm trù
mang tính đa chiều được nghiên cứu sâu
rộng trong các lĩnh vực kinh tế - xã hội.
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Dưới góc độ ngôn ngữ, theo Từ điển
tiếng Việt, bất động sản là “tài sản không
chuyển dời được như ruộng đất, nhà cửa...,
phân biệt với động sản”2. Trong tiếng Anh,
bất động sản là “immovable property”, là từ
dùng để chỉ các loại tài sản như đất đai, nhà
cửa3. Từ này của tiếng Anh xuất phát từ
tiếng Latin sử dụng trong luật La Mã, là “res
immobiles”, chỉ những tài sản không thể di
chuyển được. Trong đó, “res” có nghĩa là vật
hoặc đồ vật, còn “immobiles” có nghĩa là
bất động4.

Khái niệm bất động sản mang ý nghĩa
đơn giản, thể hiện đặc trưng cố hữu về sự
bất di bất dịch. Bất động sản tồn tại trong
trạng thái tĩnh tại, không thể tách rời khỏi vị
trí địa lý xác định. Do đó, loại tài sản này chủ
yếu bao gồm đất đai, nhà cửa, cũng như bất
kỳ công trình kiến trúc hoặc tài nguyên thiên
nhiên nào khác gắn liền vĩnh viễn với đất,
như: cây cối, vùng nước, khoáng sản hay tài
sản cố định5. 

Dưới góc độ kinh tế, bất động sản là một
ngành nghề, nắm giữ vị trí trọng yếu, góp
phần thúc đẩy sự phát triển toàn diện. Thực
tế cho thấy, phần lớn hoạt động của con
người đều diễn ra trên hoặc trong các công
trình bất động sản. Không chỉ là nơi cư trú,
đất đai và nhà cửa còn là tài sản giá trị, là
hình thức tiết kiệm chủ yếu của đa số cá
nhân và gia đình trên toàn cầu. Bên cạnh đó,
bất động sản thương mại cũng đóng vai trò
quan trọng trong việc tạo công ăn việc làm
và thúc đẩy hoạt động kinh tế... Bất động sản
là một ngành kinh tế rộng bao gồm phần lõi
là quá trình xây dựng và phát triển bất động
sản, gồm phát triển quỹ đất, xây dựng, vận
hành, cải tạo, nâng cấp và tái phát triển6.
Việc vận hành các hoạt động này tạo nên
một thị trường bất động sản - một bộ phận
cấu thành quan trọng của nền kinh tế thị
trường. Thị trường bất động sản, hiểu một

cách khái quát nhất, là “tổng thể các hoạt
động về đầu tư và kinh doanh bất động sản,
gồm đầu tư, giao dịch cùng các dịch vụ hỗ
trợ như môi giới, định giá, tư vấn,… giữa các
chủ thể có liên quan”7. 

Dưới góc độ xã hội, bất động sản thường
bị giới hạn trong phạm vi đất đai, công trình
nhà ở và quyền lợi pháp lý gắn liền. Tuy
nhiên, vai trò của bất động sản vượt xa giới
hạn đó, góp phần cung ứng nơi cư trú cho
cộng đồng. Quyền sở hữu bất động sản
mang ý nghĩa to lớn về mặt xã hội, minh
chứng cho sức mạnh kinh tế và địa vị xã hội
của cá nhân hay gia đình. Trong nhiều cộng
đồng, quyền sở hữu đất đai còn gắn liền với
quyền lợi và nghĩa vụ công dân. Người sở
hữu đất đai thường được trao quyền tham
gia vào các quyết định cộng đồng, qua đó
ảnh hưởng đến các vấn đề chính trị và xã hội
tại địa phương.

Ngoài ra, bất động sản đóng vai trò trọng
yếu, tác động trực tiếp đến đời sống, quyền
lợi và nghĩa vụ của mỗi cá nhân. Quyền sở
hữu và sự phát triển của thị trường bất động
sản ảnh hưởng sâu sắc đến nhiều khía cạnh
của xã hội, bao gồm chất lượng nhà ở, sự ổn
định xã hội và việc hoạch định, quản lý đô thị.

Dưới góc độ pháp lý, bất động sản được
hiểu theo nhiều cách khác nhau. Hiện nay,
hầu hết quốc gia đều thống nhất quy định
bất động sản dựa trên các tiêu chí: đặc tính
vật lý, tự nhiên; mục đích sử dụng hay công
năng và quyền đối với bất động sản.

Tương tự như thuật ngữ bất động sản,
bất động sản hình thành trong tương lai chỉ
được dùng phổ biến trong lĩnh vực pháp lý.
Việc đưa ra cách hiểu thuật ngữ này dưới góc
độ ngôn ngữ chỉ giúp làm rõ thuật ngữ này
theo hướng dễ hiểu và dễ tiếp cận hơn. 

Trong lĩnh vực bất động sản, khái niệm
“bất động sản hình thành trong tương lai” là
một thuật ngữ phức tạp. Mỗi từ trong cụm
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từ này đều mang ý nghĩa độc lập, song khi
kết hợp lại, chúng tạo nên một khái niệm đa
chiều và đặc biệt. Theo đó, bất động sản là
thuật ngữ dùng để chỉ các tài sản không thể
di dời được, bao gồm đất đai và những tài
sản gắn liền với đất như nhà cửa, công trình
xây dựng. Hình thành là thành hình và bắt
đầu tồn tại như một thực thể8. Tương lai là
thời gian về sau này dùng để phân biệt với
quá khứ và hiện tại9. 

Kết hợp lại, thuật ngữ “bất động sản hình
thành trong tương lai” chuyên dùng để chỉ
những dự án bất động sản đang trong giai
đoạn thi công hoặc quy hoạch, chưa hoàn
thiện tại thời điểm hiện tại. Tuy vậy, các dự
án này dự kiến sẽ được hoàn thành và sẵn
sàng sử dụng trong tương lai. 

Khái niệm này tập trung vào việc xác
định các loại bất động sản chưa tồn tại về
mặt vật lý, không đề cập đến khía cạnh pháp
lý liên quan đến chúng. Khái niệm “bất động
sản hình thành trong tương lai” là một sản
phẩm xuất hiện trong những năm gần đây,
tạo điều kiện cho các cá nhân, tổ chức đầu
tư vào những dự án bất động sản đang trong
quá trình xây dựng nhưng đã được phê
duyệt, sở hữu kế hoạch phát triển rõ ràng và
tiềm năng tăng trưởng đáng kể. Với “bất
động sản hình thành trong tương lai”, người
mua có cơ hội sở hữu tài sản giá trị với mức
giá ưu đãi hơn so với khi dự án hoàn thiện,
đồng thời nhà đầu tư có thể huy động vốn
hiệu quả từ giai đoạn đầu, góp phần đẩy
nhanh tiến độ dự án. Đây chính là phương
thức tối ưu hóa lợi nhuận và tận dụng sự bứt
phá của thị trường bất động sản đang trên
đà phát triển.

Trong khoa học pháp lý quốc tế, khái
niệm “bất động sản hình thành trong tương
lai” được diễn đạt và tiếp cận đa dạng, nhiều
góc độ nhưng đến nay chưa có một định
nghĩa chung thống nhất cho loại tài sản đặc
biệt này. Điều này thể hiện rõ nét qua sự

khác biệt trong quan niệm về bất động sản
hình thành trong tương lai giữa các quốc gia
trên thế giới.

Tại Pháp, mua bán bất động sản hình
thành trong tương lai được gọi La vente en
l'état futur d'achèvement (Véfa), là việc
mua một bất động sản thường là căn hộ
hoặc một ngôi nhà mới chưa hình thành
hoặc chưa hoàn thiện từ nhà phát
triển/người bán bất động sản. Kể cả khi
chưa xây dựng nền móng, các nhà phát
triển/người bán bất động sản đã bắt đầu
tìm kiếm người mua và nhà đầu tư muốn
tận dụng các khoản chiết khấu sớm và
người mua chỉ cần một khoản đặt cọc nhỏ.
Người mua lựa chọn tài sản của mình trên
cơ sở các sơ đồ, tài liệu mô tả và đồ họa do
nhà phát triển/người bán cung cấp10. 

Tại Australia không đưa ra định nghĩa về
“bất động sản hình thành trong tương lai”
mà đề cập đến các quy định bảo vệ quyền lợi
của người mua như điều khoản về thời hạn
hoàn thành dự án bất động sản trong tương
lai (Sunset clause), quyền hủy bỏ hợp đồng
(Cooling-off Periods) và các quy định khác
liên quan đến giao dịch mua bất động sản.
Theo đó, mua bán bất động sản hình thành
trong tương lai (Off the Plan Property) được
hiểu là việc nhà phát triển/chủ đầu tư bất
động sản bán lô đất trong sơ đồ phân lô
trước khi sơ đồ đó được đăng ký bởi Cơ quan
đăng ký quyền sở hữu nhà ở, nhà đất và bất
động sản đa tầng (Strata properties) (chẳng
hạn, như: căn hộ, nhà liền kề hoặc căn hộ
cao tầng) chưa được xây dựng hoặc đang
được xây dựng11. 

Hợp đồng mua bán bất động sản hình
thành trong tương lai là những thỏa thuận
trong đó nhà phát triển/chủ đầu tư hứa sẽ
giao một lô đất, một căn nhà và lô đất hoặc
một căn hộ chung cư cho người mua với
mức giá đã thỏa thuận vào một thời điểm
trong tương lai với điều kiện là nhà phát
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triển/chủ đầu tư phải có được tất cả sự chấp
thuận cần thiết từ các cơ quan hữu quan và
đáp ứng mọi điều kiện cần thiết để hoàn
thiện việc xây dựng12.

Trong Từ điển tiếng Việt, không tồn tại
cụm từ “bất động sản hình thành trong
tương lai” mà nó là các từ ghép “bất động
sản” là tài sản không chuyển dời đi được
như ruộng đất, nhà cửa, phân biệt với động
sản; “hình thành” là nảy sinh, bắt đầu, tồn
tại như một thực thể, “tương lai” thời gian sẽ
đến về sau.

Theo khía cạnh vật chất, bất động sản
chưa hình thành được xem là công trình
chưa được xây dựng hoặc đã được xây dựng
về hình dáng (có thể nhận diện) nhưng chưa
hoàn thiện hoặc chưa đạt tiêu chuẩn để khai
thác, sử dụng đúng mục đích. Về khía cạnh
pháp lý, “đã hình thành nhưng chủ thể xác
lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác
lập giao dịch” ám chỉ trường hợp tài sản đã
tồn tại về mặt vật chất, đã sẵn sàng hoạt
động, có căn cứ pháp lý để xác định quyền
sở hữu nhưng tại thời điểm giao dịch, chủ
thể chưa được cơ quan có thẩm quyền cấp
chứng nhận quyền sở hữu.

Kế thừa nhận thức từ các quốc gia, có thể
rút ra khái niệm: bất động sản hình thành
trong tương lai là các bất động sản bao gồm
các loại nhà, các công trình xây dựng, các tài
sản khác gắn liền với đất chưa hình thành
hoặc đã được hình thành nhưng chủ thể xác
lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác
lập giao dịch, tuy nhiên, đã có căn cứ pháp
lý để xác định bất động sản đó sẽ hình thành
trong tương lai và thuộc quyền sở hữu của
chủ thể đó.

3. Tiêu chí về tài sản bảo đảm là bất động
sản hình thành trong tương lai

Theo Từ điển tiếng Việt, tài sản là “của
cải vật chất hoặc tinh thần có giá trị đối với
chủ sở hữu”13, bảo đảm là “làm cho chắc
chắn thực hiện được, giữ gìn được hoặc có

đầy đủ những gì cần thiết”14. Gần tương tự
như vậy, theo từ điển tiếng Anh, tài sản là
“asset” - một cái gì đó có giá trị thuộc về một
người hoặc tổ chức có thể được dùng để trả
nợ15, bảo đảm với nghĩa là tính từ là
“secured” - liên quan tới các khoản vay,
khoản nợ có bảo đảm liên quan đến thỏa
thuận mà người cho vay lấy tài sản từ người
đi vay nếu số tiền đó không được trả lại16.
Như vậy, “tài sản bảo đảm” có thể hiểu là tài
sản có giá trị được sử dụng để bảo đảm chắc
chắn cho việc thực hiện một nghĩa vụ nào
đó. Thuật ngữ này xuất phát từ thực tiễn của
đời sống xã hội với hàng ngàn năm lịch sử. 

Các nhà sử học tin rằng, một trong
những loại tài sản bảo đảm xuất hiện sớm
nhất trên thế giới là sức lao động của người
lao động nghèo17. Trong lịch sử, việc sử
dụng lao động làm tài sản bảo đảm cho
khoản vay đã xuất hiện từ thời cổ đại. Nô lệ,
có thể được sử dụng để bảo đảm khoản vay
đặc biệt phổ biến tại các thành bang Hy Lạp
cổ đại. 

Trong thời kỳ đế chế La Mã, các quý tộc
và địa chủ giàu có thường sử dụng đất đai và
tài sản của họ để vay mượn tiền. Đối với
những người ít giàu có hơn, việc cầm cố tài
sản cá nhân, như: đồ trang sức, nội thất hay
thậm chí nhà cửa đã trở thành phương thức
phổ biến để vay mượn. 

Tại Hoa Kỳ, loại hình cho vay có tài sản
bảo đảm này phát triển mạnh mẽ từ những
năm 1860 với các khoản vay được bảo đảm
bằng tài sản có giá trị, như: biên lai kho, kim
cương và hàng hóa có giá trị, thường được
gọi là khoản vay chattel. Đây là tiền thân
của các khoản vay có tài sản bảo đảm hiện
đại. Tín dụng bán hàng trở nên quan trọng
trong các ngành công nghiệp mới nổi, như:
ngành sản xuất máy may và ô tô. Đến năm
1924, có 75% các khoản mua xe ô tô Model
T Ford được thực hiện thông qua tín dụng
bảo đảm18.

Nghiên cứu - Trao đổi
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Do thực trạng sử dụng tài sản bảo đảm
cho các khoản vay và nghĩa vụ khác ngày
càng gia tăng nên Nhà nước đã ban hành các
quy định pháp luật nhằm quản lý và điều
chỉnh hoạt động này. Theo Từ điển Luật
học, tài sản bảo đảm là “tài sản được bên
bảo đảm dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa
vụ đối với bên nhận bảo đảm thông qua các
biện pháp bảo đảm như cầm cố, thế chấp,
bảo lãnh, ký cược, ký quỹ, đặt cọc...”19.

Để một bất động sản hình thành trong
tương lai là tài sản bảo đảm cần đáp ứng các
tiêu chí sau đây:

Thứ nhất, quyền sở hữu đối với bất động
sản hình thành trong tương lai phải thuộc về
bên bảo đảm.

Về bản chất pháp lý, bất động sản hình
thành trong tương lai vốn chưa hiện hữu
thực tế, vì thế hình thức thế chấp trở thành
phương thức phù hợp duy nhất. Bên cạnh
đó, hoạt động thế chấp không đòi hỏi bên
bảo đảm phải bàn giao trực tiếp tài sản cho
bên nhận thế chấp. Do không áp dụng hình
thức cầm giữ hay bảo lưu quyền sở hữu cùng
với việc tuân thủ quy định về việc bên thế
chấp sử dụng tài sản thuộc quyền sở hữu
của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ,
bất động sản hình thành trong tương lai cần
có căn cứ pháp lý xác định rõ ràng quyền sở
hữu của bên bảo đảm. Nếu mất đi khả năng
xác định chủ sở hữu thì đồng nghĩa với việc
thiếu đi điều kiện để bất động sản này có thể
bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, đồng thời
không có chủ thể nào đủ thẩm quyền đưa ra
quyết định giao dịch bảo đảm.

Thứ hai, bất động sản hình thành trong
tương lai phải được mô tả và xác định được.

Tính xác định của bất động sản hình
thành trong tương lai là vấn đề ảnh hưởng
trực tiếp đến việc định giá và khả năng xử lý
tài sản. Luật hiện hành chưa đưa ra quy định
cụ thể về mô tả chi tiết cho bất động sản
hình thành trong tương lai, chỉ yêu cầu “mô

tả chung” nhưng phải bảo đảm “xác định
được” đầy đủ, chính xác về tài sản. Điều này
đòi hỏi mô tả cần nêu rõ địa điểm, diện tích,
đặc điểm của bất động sản, đồng thời khẳng
định chắc chắn về sự hình thành và quyền
sở hữu của bên bảo đảm trong tương lai.
Đặc biệt, do tính chất chưa hiện hữu của bất
động sản hình thành trong tương lai nên
việc mô tả sẽ giúp bên nhận bảo đảm hình
dung rõ hơn về tài sản được thế chấp. Tuy
nhiên, để việc xác định trở nên minh bạch
và có cơ sở pháp lý cần dựa trên các tài liệu,
hồ sơ hiện có. Ví dụ với nhà ở hình thành
trong tương lai thuộc dự án đầu tư xây dựng,
việc xác định dựa trên giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất chung cho toàn bộ dự án
và thiết kế được cơ quan có thẩm quyền phê
duyệt là điều tối cần thiết. Trong trường hợp
thiếu hụt các giấy tờ này, có thể chứng minh
bằng các loại giấy tờ khác, như: hợp đồng
góp vốn, quyết định giao đất, tùy thuộc vào
từng trường hợp cụ thể.

Thứ ba, bất động sản hình thành trong
tương lai có giá trị lớn hơn, hoặc bằng, hoặc
nhỏ hơn giá trị nghĩa vụ được bảo đảm.

Trong bối cảnh thị trường bất động sản
năng động, việc sử dụng bất động sản hình
thành trong tương lai làm tài sản bảo đảm
ngày càng phổ biến. Việc xác định giá trị của
loại tài sản này đặt ra nhiều thách thức bởi
tính chất đặc thù của nó. Theo nguyên tắc
chung, giá trị tài sản bảo đảm, bất kể là bất
động sản hình thành trong tương lai hay bất
kỳ loại tài sản nào khác đều là kết quả của sự
thỏa thuận tự do giữa các bên tham gia giao
dịch. Tuy nhiên, việc xác định giá trị tài sản
bảo đảm bằng không (0) là điều không thể
chấp nhận được. Bởi lẽ, bản chất của tài sản
bảo đảm dù đã hình thành hay chưa đều
nhằm mục đích bảo vệ lợi ích của bên có
quyền, chẳng hạn, như: bên cho vay hoặc
bên nhận tài sản bảo đảm. Do đó, tài sản
bảo đảm luôn phải sở hữu giá trị cụ thể.
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Trong thực tế, các tổ chức tín dụng thường
yêu cầu xác định rõ giá trị của tài sản bảo
đảm trước khi xác lập giao dịch bảo đảm.
Điều này nhằm bảo đảm tính minh bạch và
khả năng thu hồi tài sản trong trường hợp
xảy ra vi phạm nghĩa vụ.

Đối với bất động sản hình thành trong
tương lai, việc định giá chủ yếu dựa trên các
mô tả chi tiết về dự án và tổng mức đầu tư
được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
Trong một số trường hợp, các bên có thể lựa
chọn thuê tổ chức thẩm định giá độc lập để
đưa ra đánh giá chuyên nghiệp về giá trị bất
động sản hình thành trong tương lai. 

Mặc dù pháp luật hiện hành chưa có quy
định cụ thể về việc thẩm định giá tài sản hình
thành trong tương lai nhưng các tổ chức
thẩm định giá vẫn phải chịu trách nhiệm
pháp lý về kết quả thẩm định của mình.

4. Kết luận
Việc xác định giá trị chính xác của bất

động sản hình thành trong tương lai đóng
vai trò quan trọng trong việc điều chỉnh
nghĩa vụ được bảo đảm. Thông thường, bên
nhận bảo đảm chỉ chấp nhận tài sản bảo
đảm có giá trị cao hơn hoặc bằng với nghĩa
vụ được bảo đảm. Điều này nhằm giảm
thiểu rủi ro cho bên cho vay và bên nhận
bảo đảm trong trường hợp giá trị tài sản
giảm xuống hoặc tình hình tài chính của
người có nghĩa vụ thay đổi bất lợi.

Nghiên cứu các quan niệm về tài sản bảo
đảm hình thành trong tương lai giúp cho các
chủ thể nhìn nhận rõ hơn về bản chất của
bất động sản hình thành trong tương lai và
tài sản bảo đảm là bất động sản hình thành
trong tương lai trong mối quan hệ giao dịch
bảo đảm; từ đó có những cân nhắc khi tham
gia giao dịch bảo đảm đối với dạng tài sản
này bảo đảm quyền và lợi ích giữa các bênr
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