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1. ñaët vaán ñeà
Theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng

mua baùn nhaø ôû HTTTL laø moät trong nhöõng quyeàn
cô baûn cuûa chuû sôû höõu taøi saûn ñöôïc ghi nhaän trong
Hieán phaùp naêm 20131. Keá thöøa nhöõng nguyeân taéc
neàn taûng cuûa Hieán phaùp naêm 2013, Boä luaät Daân söï
naêm 2015 ghi nhaän nhöõng nguyeân taéc cô baûn, trong
ñoù coù nguyeân taéc baûo hoä nhö nhau veà caùc quyeàn
nhaân thaân vaø taøi saûn2. Ñaây ñöôïc xem laø cô sôû phaùp
lyù vöõng chaéc ñeå chuû sôû höõu taøi saûn thöïc hieän caùc
quyeàn cuûa chuû sôû höõu ñoái vôùi taøi saûn vaø laø cô sôû
quan troïng ñeå caùc toå chöùc tín duïng thöïc hieän bieän
phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân söï, ñaùng nhaéc
ñeán laø bieän phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân
söï baèng theá chaáp taøi saûn.  

Ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø vieäc Trung taâm ñaêng
kyù giao dòch, taøi saûn cuûa Cuïc Ñaêng kyù quoác gia giao
dòch baûo ñaûm thuoäc Boä Tö phaùp ghi nhaän caùc thoâng
tin veà vieäc theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL vaøo soå ñaêng kyù. Hay
noùi caùch khaùc, ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø söï kieän
phaùp lyù laøm phaùt sinh, thay ñoåi hoaëc chaám döùt caùc
quyeàn ñoái vôùi taøi saûn theo trình töï, thuû tuïc luaät ñònh. 

Phaùp luaät veà ñaêng kyù taøi saûn noùi chung, ñaêng
kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL noùi rieâng hieän nay chöa
ñaày ñuû, raát taûn maïn vaø raûi raùc ôû caùc vaên baûn quy
phaïm phaùp luaät khaùc nhau. 
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2. ñaëc ñieåm phaùp lyù veà theá chaáp quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû hình
thaønh trong töông lai

Theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL laø moät trong nhöõng bieän
phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân söï caàn thieát
phuø hôïp vôùi thöïc tieãn. Vieäc theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL coù
nhöõng ñaëc ñieåm nhaát ñònh, cuï theå:

Thöù nhaát, quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL laø moät loaïi taøi saûn voâ
hình. Ñieàu 115 Boä luaät Daân söï naêm 2015 quy
ñònh: “Quyeàn taøi saûn laø quyeàn trò giaù ñöôïc baèng
tieàn, bao goàm quyeàn taøi saûn ñoái vôùi ñoái töôïng
quyeàn sôû höõu trí tueä, quyeàn söû duïng ñaát vaø caùc
quyeàn taøi saûn khaùc”. Boä luaät Daân söï naêm 2015
khoâng ñònh nghóa quyeàn taøi saûn maø ñaët ra tieâu chí
xem xeùt quyeàn taøi saûn döïa treân ñaëc tính “trò giaù
ñöôïc baèng tieàn” vaø lieät keâ caùc daïng cuûa quyeàn taøi
saûn. Caùc daïng quyeàn taøi saûn noùi chung, quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL
noùi rieâng laø nhöõng loaïi taøi saûn voâ hình, con ngöôøi
khoâng theå nhaän bieát ñöôïc thoâng qua caùc giaùc
quan maø xaùc ñònh döïa treân nhöõng thoâng tin veà
quyeàn taøi saûn3. 

Thöù hai, quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL thuoäc sôû höõu cuûa beân theá
chaáp. Khoaûn 1 Ñieàu 295 Boä luaät Daân söï naêm 2015
quy ñònh: “Taøi saûn baûo ñaûm phaûi thuoäc quyeàn sôû
höõu cuûa beân baûo ñaûm, tröø tröôøng hôïp caàm giöõ taøi
saûn, baûo löu quyeàn sôû höõu”. Quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø moät
loaïi taøi saûn, do ñoù, khi theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL taøi saûn
baûo ñaûm phaûi thuoäc sôû höõu beân theá chaáp. Vieäc theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL coù theå baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï
cho chính beân theá chaáp hoaëc ngöôøi khaùc.

Thöù ba, theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø moät bieän phaùp baûo
ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân söï. Xuaát phaùt töø baûn
chaát cuûa quan heä theá chaáp, muïc ñích cuûa vieäc theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL nhaèm baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï
daân söï, vaán ñeà naøy ñöôïc phaùp luaät ghi nhaän vaø

quy ñònh chi tieát taïi Muïc 3 Chöông XV Boä luaät
Daân söï naêm 2015. Vieäc thöøa nhaän cheá ñònh theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL laø moät bieän phaùp baûo ñaûm thöïc hieän
nghóa vuï daân söï giuùp caùc beân baûo veä quyeàn vaø lôïi
ích hôïp phaùp cuûa mình, taïo ra moâi tröôøng giao
dòch daân söï laønh maïnh, tieán boä vaø hieäu quaû. 

Thöù tö, theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø bieän phaùp mang
tính phoøng ngöøa, boå sung cho nghóa vuï chính. Vieäc
theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû HTTTL khoâng toàn taïi ñoäc laäp maø luoân
phuï thuoäc vaøo quan heä daân söï chính hoaëc nghóa vuï
chính naøo ñoù (coù theå laø nghóa vuï phaùt sinh töø hôïp
ñoàng vay/hôïp ñoàng tín duïng). Vai troø cuûa bieän
phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï laø ñeå baûo ñaûm
beân coù nghóa vuï thöïc hieän ñuùng vaø ñaày ñuû nghóa
vuï cuûa mình, neáu khoâng thöïc hieän ñuùng vaø ñaày ñuû
nghóa vuï thì bieän phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa
vuï môùi phaùt sinh yù nghóa phaùp lyù4. 

Thöù naêm, vaán ñeà chuyeån giao taøi saûn trong
quan heä theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL. Theá chaáp quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL
laø moät daïng theá chaáp taøi saûn, vieäc chuyeån giao taøi
saûn theá chaáp thöïc hieän theo phaùp luaät veà daân söï.
Theo ñoù, taïi khoaûn 2 Ñieàu 317 Boä luaät Daân söï
naêm 2015 quy ñònh: “Taøi saûn theá chaáp do beân theá
chaáp giöõ. Caùc beân coù theå thoûa thuaän giao cho
ngöôøi thöù ba giöõ taøi saûn theá chaáp”. Nhö vaäy, phaùp
luaät quy ñònh beân theá chaáp vaãn giöõ taøi saûn theá
chaáp vaø chæ chuyeån giao giaáy tôø chuû quyeàn taøi saûn
cho beân nhaän theá chaáp. Trong tröôøng hôïp coù thoûa
thuaän, thì vieäc giöõ taøi saûn theá chaáp coù theå giao cho
beân thöù ba. 

3. phaùp luaät veà ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû hình
thaønh trong töông lai

Vieäc theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL thöïc hieän theo quy
ñònh cuûa Luaät Nhaø ôû naêm 2014, Nghò ñònh soá
99/2015/NÑ-CP ngaøy 20/10/2015 cuûa Chính phuû
quy ñònh chi tieát vaø höôùng daãn thi haønh moät soá
ñieàu cuûa Luaät Nhaø ôû naêm 2014 vaø caùc quy ñònh
cuûa phaùp luaät coù lieân quan5. 

taïp chí coâng thöông
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Khoaûn 2 Ñieàu 147 Luaät Nhaø ôû naêm 2014 quy
ñònh: “Toå chöùc, caù nhaân xaây döïng nhaø ôû hình thaønh
trong töông lai treân thöûa ñaát ôû hôïp phaùp cuûa mình;
toå chöùc, caù nhaân mua nhaø ôû hình thaønh trong töông
lai trong döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû cuûa chuû ñaàu
tö ñöôïc theá chaáp nhaø ôû naøy taïi toå chöùc tín duïng
ñang hoaït ñoäng taïi Vieät Nam ñeå vay voán phuïc vuï
cho xaây döïng nhaø ôû hoaëc ñeå mua chính nhaø ôû ñoù”.
Nhö vaäy, Luaät Nhaø ôû naêm 2014 ñaõ taùch bieät giöõa 2
hình thöùc giao dòch theá chaáp, ñoù laø theá chaáp nhaø ôû
HTTTL vaø theá chaáp quyeàn taøi saûn saûn phaùt sinh töø
hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL.

Khoaûn 8 Ñieàu 81 Nghò ñònh soá 99/2015/NÑ-CP
ngaøy 20/10/2015 cuûa Chính phuû quy ñònh: “Keå töø
ngaøy Nghò ñònh naøy coù hieäu löïc thi haønh, vieäc theá
chaáp döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû hình
thaønh trong töông lai, theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn, thueâ mua nhaø ôû, hôïp
ñoàng chuyeån nhöôïng döï aùn vaø caùc quyeàn taøi saûn
khaùc lieân quan ñeán nhaø ôû, döï aùn ñaàu tö xaây döïng
nhaø ôû thuoäc dieän ñöôïc theá chaáp theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät phaûi thöïc hieän theo quy ñònh cuûa Luaät
Nhaø ôû vaø Nghò ñònh naøy; caùc tröôøng hôïp theá chaáp
döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû hình thaønh
trong töông lai vaø caùc quyeàn taøi saûn lieân quan ñeán
nhaø ôû, döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû quy ñònh taïi
Khoaûn naøy khoâng ñuùng vôùi quy ñònh cuûa Luaät Nhaø
ôû vaø Nghò ñònh naøy thì khoâng coù giaù trò phaùp lyù vaø
khoâng ñöôïc phaùp luaät coâng nhaän”. Vôùi quy ñònh
naøy, keå töø ngaøy 10/12/2015 - Nghò ñònh soá
99/2015/NÑ-CP ngaøy 20/10/2015 cuûa Chính phuû
coù hieäu löïc, vieäc theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh
töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL phaûi tuaân thuû
theo quy ñònh cuûa Luaät Nhaø ôû vaø Nghò ñònh soá
99/2015/NÑ-CP ngaøy 20/10/2015.

Ñieàu kieän thöïc hieän theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL thöïc
hieän theo höôùng daãn taïi khoaûn 3 Ñieàu 7 cuûa
Thoâng tö soá 26/2015/TT-NHNN ngaøy 9/12/2015
cuûa Ngaân haøng Nhaø nöôùc höôùng daãn trình töï, thuû
tuïc theá chaáp vaø giaûi chaáp taøi saûn laø döï aùn ñaàu tö
xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû hình thaønh trong töông lai.
Theo ñoù, toå chöùc, caù nhaân ñöôïc theá chaáp quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL
ñöôïc theá chaáp khi ñuû ñieàu kieän sau: Coù hôïp ñoàng

mua baùn nhaø ôû HTTTL kyù keát vôùi chuû ñaàu tö; Coù
vaên baûn chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû
HTTTL neáu laø beân nhaän chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL theo quy ñònh6; Coù giaáy tôø
chöùng minh ñaõ ñoùng tieàn mua nhaø ôû cho chuû ñaàu
tö theo tieán ñoä thoûa thuaän trong hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL; Khoâng thuoäc dieän ñang coù khieáu
naïi, khieáu kieän, tranh chaáp veà hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL hoaëc veà vieäc chuyeån nhöôïng hôïp
ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL; Khoâng bò keâ bieân ñeå
thi haønh aùn hoaëc khoâng bò keâ bieân ñeå chaáp haønh
quyeát ñònh haønh chính ñaõ coù hieäu löïc phaùp luaät
cuûa cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn; Khoâng
thuoäc dieän ñaõ coù quyeát ñònh thu hoài ñaát, coù thoâng
baùo giaûi toûa, phaù dôõ nhaø ôû cuûa cô quan nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn.

Thaønh phaàn hoà sô theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL thöïc hieän
theo höôùng daãn taïi khoaûn 3 Ñieàu 9 Thoâng tö soá
26/2015/TT-NHNN ngaøy 9/12/2015 cuûa Ngaân
haøng Nhaø nöôùc Vieät Nam höôùng daãn trình töï, thuû
tuïc theá chaáp vaø giaûi chaáp taøi saûn laø döï aùn ñaàu tö
xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû hình thaønh trong töông lai.
Theo ñoù, hoà sô theá chaáp goàm: Hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL ñöôïc kyù giöõa beân theá chaáp vôùi chuû
ñaàu tö phuø hôïp quy ñònh cuûa phaùp luaät veà nhaø ôû
(baûn goác); Vaên baûn chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû HTTTL theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà
nhaø ôû ñoái vôùi tröôøng hôïp beân theá chaáp laø beân nhaän
chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL
(baûn goác); Giaáy tôø chöùng minh ñaõ ñoùng tieàn mua
nhaø ôû HTTTL cho chuû ñaàu tö theo tieán ñoä thoûa
thuaän trong hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL (baûn
goác); Hôïp ñoàng theá chaáp phuø hôïp vôùi quy ñònh cuûa
phaùp luaät; Caùc giaáy tôø khaùc (neáu coù).

Vieäc ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh
töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL thöïc hieän theo
höôùng daãn cuûa Thoâng tö soá 07/2019/TT-BTP ngaøy
25/11/2019 cuûa Boä Tö phaùp höôùng daãn moät soá noäi
dung veà ñaêng kyù theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát, taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát. Trong ñoù, moät soá noäi dung
ñaùng quan taâm nhö vieäc ñaêng kyù theá chaáp quyeàn
taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû
HTTTL khoâng ñöôïc thöïc hieän ñoàng thôøi ñaêng kyù
theá chaáp nhaø ôû HTTTL ñoù. Caùc beân tham gia hôïp
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ñoàng theá chaáp nhaø ôû HTTTL coù theå yeâu caàu
chuyeån tieáp ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL trong moät
soá tröôøng hôïp nhö ñaõ ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû coù yeâu
caàu chuyeån sang ñaêng kyù theá chaáp nhaø ôû HTTTL,
ñaõ ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø
hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL coù yeâu caàu
chuyeån sang ñaêng kyù theá chaáp nhaø ôû do nhaø ôû
HTTTL ñaõ ñöôïc hình thaønh (ñaõ ñöôïc nghieäm thu
ñöa vaøo söû duïng);...

Nghò ñònh soá 21/2021/NÑ-CP ngaøy 19/3/2021
cuûa Chính phuû quy ñònh thi haønh Boä luaät Daân söï
veà bieän phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân söï
cuõng ñeà caäp ñeán nhöõng noäi dung lieân quan ñeán theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL. Cuï theå, taïi khoaûn 3 Ñieàu 9 cuûa
Nghò ñònh soá 21/2021/NÑ-CP ngaøy 19/3/2021 cuûa
Chính phuû quy ñònh: “Tröôøng hôïp taøi saûn baûo ñaûm
laø quyeàn taøi saûn thì thoâng tin ñöôïc moâ taû theo thoûa
thuaän phaûi theå hieän ñöôïc teân, caên cöù phaùp lyù phaùt
sinh quyeàn taøi saûn”. Hay, taïi Ñieàu 18 cuûa Nghò
ñònh naøy cuõng quy ñònh: “Chuû ñaàu tö coù theå duøng
toaøn boä döï aùn ñaàu tö, quyeàn taøi saûn cuûa mình veà
khai thaùc, quaûn lyù döï aùn ñaàu tö vaø quyeàn taøi saûn
khaùc hoaëc taøi saûn khaùc thuoäc döï aùn ñaàu tö ñeå baûo
ñaûm thöïc hieän nghóa vuï”.

4. moät soá baát caäp vaø giaûi phaùp hoaøn thieän
phaùp luaät veà ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû hình
thaønh trong töông lai

Thöù nhaát, chöa chính thöùc ghi nhaän vieäc theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû nhaø ôû hình thaønh trong töông lai.

Nhö ñaõ phaân tích, Luaät Nhaø ôû naêm 2014, Nghò
ñònh soá 99/2015/NÑ-CP ngaøy 20/10/2015 cuûa
Chính phuû quy ñònh chi tieát vaø höôùng daãn thi haønh
moät soá ñieàu cuûa Luaät Nhaø ôû naêm 2014 vaø Thoâng
tö soá 26/2015/TT-NHNN ngaøy 9/12/2015 cuûa
Ngaân haøng Nhaø nöôùc Vieät Nam höôùng daãn trình
töï, thuû tuïc theá chaáp vaø giaûi chaáp taøi saûn laø döï aùn
ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû, nhaø ôû hình thaønh trong
töông lai chæ nhaéc ñeán vieäc theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL ñöôïc
thöïc hieän nhö theá chaáp nhaø ôû HTTTL maø chöa

ñöôïc coù quy ñònh cuï theå ñieàu chænh vaán ñeà naøy. Do
ñoù, veà laâu daøi ñeå ñaùp öùng ñöôïc thöïc tieãn phaùt trieån
kinh teá - xaõ hoäi cuõng nhö ñaûm tính an toaøn, minh
baïch veà taøi saûn, giao dòch thì vieäc quy ñònh ñieàu
chænh vaán ñeà theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø
hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL laø caàn thieát. 

Thöù hai, vöôùng maéc trong vieäc chuyeån tieáp ñaêng
kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû hình thaønh trong töông lai. 

Theo quy ñònh taïi khoaûn Ñieàu 18 Thoâng tö soá
07/2019/TT-BTP ngaøy 25/11/2019 cuûa Boä Tö
phaùp höôùng daãn moät soá noäi dung veà ñaêng kyù theá
chaáp quyeàn söû duïng ñaát, taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát
vieäc chuyeån tieáp ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng thöïc hieän trong 2 tröôøng
hôïp: (1) Ñaõ ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL coù yeâu
caàu chuyeån sang ñaêng kyù theá chaáp nhaø ôû HTTTL
hoaëc (2) Ñaõ ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL coù yeâu
caàu chuyeån sang ñaêng kyù theá chaáp nhaø ôû do nhaø ôû
HTTTL ñaõ ñöôïc hình thaønh (ñaõ ñöôïc nghieäm thu
ñöa vaøo söû duïng). Trong ñoù, ñoái vôùi tröôøng hôïp
chuyeån tieáp thöù nhaát caàn löu yù raèng hoà sô theá chaáp
cuûa theá chaáp nhaø ôû HTTTL vaø hoà sô theá chaáp cuûa
quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø
ôû HTTTL laø khoâng gioáng nhau7, do ñoù ñaùnh ñoàng
baûn chaát vieäc chuyeån tieáp trong tröôøng hôïp naøy laø
khoâng hôïp lyù. Giaûi phaùp ñaët ra laø thöïc hieän giaûi
chaáp ñoái vôùi theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø
hôïp ñoàng vaø theá chaáp laïi ñoái vôùi nhaø ôû HTTTL, coù
nhö vaäy hoà sô theá chaáp môùi thaät söï ñaûm baûo ñaày
ñuû, ñuùng quy ñònh phaùp luaät.

Thöù ba, thieáu cô cheá kieåm soaùt, quaûn lyù lieân
quan ñeán vieäc ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt
sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû hình thaønh trong
töông lai.

Ñoái vôùi vieäc ñaêng kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn
phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL.
Theo quy ñònh cuûa phaùp luaät hieän haønh, vieäc ñaêng
kyù giao dòch baûo ñaûm ñoái vôùi vieäc theá chaáp quyeàn
taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû
HTTTL laø khoâng baét buoäc, tuy nhieân neáu töï
nguyeän ñaêng kyù seõ ñöôïc höôûng thöù töï öu tieân thanh
toaùn khi xöû lyù taøi saûn theo quy ñònh cuûa phaùp luaät
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daân söï. Do ñoù, ñoái vôùi nhöõng tröôøng hôïp khoâng töï
nguyeän ñaêng kyù thì vieäc kieåm soaùt, quaûn lyù theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL trôû neân khoù khaên. Vôùi yù nghóa quan
troïng trong coâng taùc quaûn lyù nhaø nöôùc, cuõng nhö
baûo veä quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa toå chöùc, caù
nhaân vaø taêng tính minh baïch hoùa, töø ñoù höôùng söï
an toaøn trong caùc giao dòch, thuùc ñaåy söï phaùt trieån
kinh teá - xaõ hoäi thì vieäc baét buoäc ñaêng kyù theá chaáp
ñoái vôùi quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû HTTTL laø giaûi phaùp thích hôïp.

Ñoái vôùi vieäc moâ taû thoâng tin trong hôïp ñoàng
theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû HTTTL. Thoâng tin moâ taû veà quyeàn taøi
saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL
chính laø noäi dung veà ñoái töôïng cuûa hôïp ñoàng theá
chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû HTTTL. Ñoái töôïng cuûa hôïp ñoàng chính laø
noäi dung veà quyeàn vaø nghóa vuï phaùt sinh töø hôïp
ñoàng, hay noùi caùch khaùc ñoái töôïng cuûa hôïp ñoàng
chính laø söï ñaùp öùng giöõa beân giao keát (beân theá

chaáp) vôùi beân cuøng giao keát (beân nhaän theá chaáp)
trong khuoân khoå thöïc hieän hôïp ñoàng vaø ñoái töôïng
naøy moâ taû caøng chi tieát, caøng cuï theå thì tính ruûi ro
tranh chaáp caøng thaáp. Thöïc tieãn vieäc moâ taû thoâng
tin veà quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua
baùn nhaø ôû HTTTL coøn sô saøi, khoâng ñaùp öùng ñaày
ñuû caùc thoâng tin veà teân, veà caên cöù phaùt sinh quyeàn
taøi saûn theo quy ñònh taïi khoaûn 3 Ñieàu 9 Nghò ñònh
soá 21/2021/NÑ-CP ngaøy 19/03/2021 cuûa Chính
phuû quy ñònh thi haønh Boä luaät Daân söï veà bieän
phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï daân söï. 

Ñoái vôùi vieäc xöû lyù vi phaïm lieân quan, coøn thieáu
nhöõng quy ñònh phaùp luaät lieân quan ñeán vieäc xöû lyù
vi phaïm trong theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø
hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû HTTTL noùi chung, ñaêng
kyù theá chaáp quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû HTTTL noùi rieâng. Do ñoù, veà laâu
daøi, caàn xaây döïng cô cheá xöû lyù thích hôïp ñaûm baûo
tính an toaøn vaø hieäu quaû trong vieäc theá chaáp
quyeàn taøi saûn phaùt sinh töø hôïp ñoàng mua baùn nhaø
ôû HTTTL n
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aBstRaCt:
The mortgage of property rights arising from off-the-plan housing sale contracts is one of the

measures to secure the performance of civil obligations. Although there are many different
views on this issue, credit institutions still select the form of mortgage of property rights arising
from the off-the-plan housing contract to secure the performance of borrowers’ obligations. The
article discusses mortgage of property rights registration arising from the off-the-plan housing
sale contracts.
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