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Tom tat:

Bai viét tap trung phan tich céc
xung dot loi ich giita t6 chuc tin dung
nhan thé chap va nguoi mua nha trong
cac du 4n dau tu kinh doanh bat dong
san tai Viét Nam hién nay. Trén co sO
Xxem xeét su giao thoa va van hanh thyc
té ctia Luat Dat dai nim 2024, Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023 va
Luat Cac to chuc tin dung nam 2024,
tac gia chi ra nhitng bat cap mang tinh
hé théng trong co ché diéu tiét cua
phap luat hién hanh. D6 1a su thiéu
ddéng bo trong co ché kiém soat diéu
kién giai chap truéc khi ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai, cung nhiing
tranh chip phirc tap vé thi ty wu tién
thanh toan khi to chirc tin dung xir 1y
no xdu cta chu dau tu. Bing phuong
phap phan tich, tong hop va dbi chiéu
quy dinh phap luat véi thuc tién thi
hanh, bai viét dé xuat mot sb giai phap
trong tim nham cin bang loi ich hop
phap giita cac bén. Cac kién nghi bao
gdm hoan thién co ché kiém soat dong
tién qua tai khoan phong toa tai ngan
hang bao lanh, déng thoi xay dung hé
thong thong tin lién thong truc tuyén

Abstract:

This article focuses on analyzing the
acute conflicts of interest between mortgagee
credit institutions and homebuyers within
real estate business investment projects in
Vietnam today. By examining the intersection
and practical operation of the Land Law
2024, the Law on Real Estate Business
2023, and the Law on Credit Institutions
2024, the author highlights the core legal
bottlenecks. These include the lack of
synchronization in the oversight mechanism
for release of mortgage conditions prior to
selling future-formed housing, as well as
complex disputes regarding the priority of
payment when credit institutions enforce
non-performing loans of developers.
Utilizing methods of analysis, synthesis,
and comparison between legal regulations
and practical enforcement, the article
proposes key solutions to balance the
legitimate interests of the parties. The
recommendations include perfecting the
mechanism to control cash flows via
escrow accounts at guaranteeing banks,
while establishing an interconnected
online information system among land
registration agencies, credit institutions,
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gilta co quan ding ky dat dai, t6 chuc and housing management authorities to
tin dung va co quan quan 1y nha & dé protect the rightful interests of homebuyers,
bao vé quyén loi chinh dang cho nguoi thereby heading towards a transparent and
mua nha, hudng t6i sy phat trién minh  sustainable development of the real estate
bach, bén viing cua thi truong bat market.

dong san.

Tir khoa: Keywords:

Dy 4n bat dong san, xung dot loi Real estate projects, conflicts of
ich, t6 chirc tin dung, ngudi mua nha, interest, credit institutions, homebuyers,
thé chap dy an bat dong san. mortgage of real estate projects.

1. Pit van dé

Thi truong bat dong san déng vai tro 1a mot trong nhitng tru cot quan trong cua
nén kinh té quéc dan, trong d6 ngudn von tir cac to chuc tin dung chinh 1a don bay tai
chinh chu lyc bao dam cho su van hanh 6n dinh va lién tuc cua toan bo thi truong. Dé
tiép can ngudn vén nay, bién phap thé chap du an dau tu kinh doanh bat dong san (bao
gom quyén str dung dat va tai san hinh thanh trong twong lai) trd thanh phuong thc
bao dam phd bién cua cac chu dau tu. Sy ra doi ddng bo cua Luat Dat dai nim 2024,
Lu4t Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luat Céc t6 chuc tin dung nim 2024 da
dat nén mong phap Iy mai, minh bach hon nham Kkiém soat rii ro va diéu tiét moi quan
hé tai chinh nay. Tuy nhién, tinh dén ndm 2026, sau mot thoi gian cac dao luat méi di
vao thyc tién thi hanh, nhitng xung dot loi ich trong mdi quan hé tay ba gitra chi dau
tu, t6 chirc tin dung nhan thé chap va nguoi mua nha di va dang boc 16 rd nét. Ngudn
gdc cua xung dot ndy xuat phat tir nhitng khoang trong phap 1y trong co ché kiém soat
dong tién va ding ky bién phap bao dam. Mic du phap luat quy dinh chii dau tu mubn
ban nha & hinh thanh trong twong lai phai duoc t6 chirc tin dung giai chap hoic dong
¥, nhung trén thuc té, co ché lién thong thdng tin gifta co quan ding ky dét dai, ngan
hang va co quan quan ly nha ¢ chua dugc thiét lap dong bo. Diéu ndy tao ra sy bat doi
xung thong tin, khién ngudi mua nha khéng thé tu kiém tra tinh trang phap ly cua tai
san. Hé qua 13, nhiéu cha dau tu di ty y thu tién tir nguodi dan nhung khong thwc hién
nghia vu giai chap, khéng nop tién vao tai khoan phong toa dé khau trir no tai to chirc
tin dung. Khi chu dau tu 1am vao tinh trang mat kha nang thanh toan, t6 chirc tin dung
v6i wu thé caa bén nhan bao dam s& kich hoat quyén xt Iy toan bo du an dé thu héi ng
xau. Luc nay, ngudi mua nha, vén 1a bén yéu thé, sé truc tiép roi vao tinh trang bat lgi
phap 1y khi khdng thé xac 1ap quyén so hiru ddi vai san pham nha ¢ mic du di hoan
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thanh day du nghia vu tai chinh theo hop ddng. Néu khong c6 giai phap thao g& kip
thoi, sy bt 6n nay khdng chi xdm pham quyén loi hop phéap cua nguoi dan ma con de
doa dén tinh an toan cua hé thng tin dung va su phat trién bén vitng cua thi trudng bat
dong san. Chinh vi vay, viéc nghién cau vé ban chit cac xung dot va tim kiém giai
phap hoan thién phap luat vé xt 1y xung dot loi ich gitra to chic tin dung va ngudi
mua nha khi thé chap du an bat dong san 1a van dé cd tinh cap thiét ca vé mat ly luan
lan thuc tién phép Iy hién nay?.

2. Co sé phap ly ciia xung ddt lgi ich giira té chirc tin dung va ngwoi mua nha khi
thé chap dw an du tu kinh doanh bat déng san

Xung dot loi ich duoc hiéu 1a su vi pham, x&m pham hozc 1am ton hai 1dn nhau
giita cac loi ich trong mot quan hé nhat dinh?. Trong quan hé giita t6 chuc tin dung
nhén thé chép, chu dau tu va ngudi mua nha tai du an dau tu kinh doanh bat dong san,
xung dot loi ich phat sinh tir viéc hé thong phap luat hién hanh dong thoi thiét 1ap hai
co ché bao vé quyén khac nhau ddi voi cing mot ddi twong 1 nha ¢ thudc dy an bat
dong san.

Mot mat, trong hé théng phap luat Viét Nam, B luat Dan sy nam 2015 giir vai
trd 1a dao luat nén tang diéu chinh cac bién phap bao dam thuc hién nghia vy, trong do6
thé chép tai san 12 mot trong nhimg bién phap dugc ap dung phd bién trong hoat dong
cap tin dung d6i véi dy an dau tu kinh doanh bat dong san. Theo quy dinh tai Diéu 317
va 319 B¢ luat Dan sy nam 2015, thé chap tai san 1a viéc mot bén dung tai san thudc
so hiru ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu d6i v6i bén kia ma khong chuyén giao
tai san d6 cho bén nhan thé chap. Khi bién phap thé chap duoc ding ky hop phéap, né
xéc lap “quyén déi khang véi bén thtr ba” va trao cho bén nhan thé chip (6 chirc tin
dung) quyén vu tién thanh toan khi xtr Iy tai san bao dam. Tai khoan 1 Diéu 184 Luit
Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh d6i voi du 4n dau tu kinh doanh bat dong
san, pham vi tai san dugc sir dung dé thé chap khong chi bao gdm quyén sir dung dat,
tai san gin lién voi dat da hinh thanh ma con c6 thé bao gom nha & hinh thanh trong
tuong lai va cac quyén tai san phét sinh tir du 4n theo quy dinh cua phap luat dan su va
phép luat chuyén nganh c6 lién quan.

Dé chuyén héa cac nguyén tic chung cua Bo luat Dan su thanh co ché van hanh
trong hoat dong ngan hang, Luat Cac t6 chirc tin dung nam 2024 va Nghi dinh s6
21/2021/ND-CP di cu thé hoa trinh tu, thi tuc va phuong thic xtr 1y tai san bao dam.

1 B&o VTV Online (2025), “Nguwoi ddn mua can hé gap rui ro phap ly: Trach nhiém cua chi dau tw va
ngan hang ¢ dau?”, truy cap tai https://vtv.vn/xa-hoi/nguoi-dan-mua-can-ho-gap-rui-ro-phap-ly-trach-
nhiem-cua-chu-dau-tu-va-ngan-hang-o-dau-20250504102923593.htm, truy cap ngay 26/4/2026.

2 Hoang Van Luan (2014), Lei ich nhdm va vdn d@é lpi ich nhém ¢ Viét Nam hién nay, Tap chi Khoa hoc
Pai hoc Quéc gia Ha Noi - Khoa hoc xa hoi va nhan van, Tap 30, S6 1, tr.9.
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Khi chu dau tu vi pham nghia vu tra no, to chirc tin dung c6 quyén xir 1y tai san bao
dam theo phuong thirc do cac bén thoa thuan hodc theo quy dinh cta phap luit nhim
thu hdi no va bao dam an toan hoat dong tin dung. Pac biét, su phat trién cua phap luat
ngan hang hién dai dugc danh dau bang quy dinh tai khoan 3 Piéu 200 Luat Cac t6
chtrc tin dung nam 2024 vé quyén ty minh hoidc uy quyén chuyén nhuong toan bd hoic
mot phan du 4an bat dong san 13 tai san bao dam dé thu hdi ng. Quyén dinh doat mo
rong nay cdu thanh mot phuong thirc xur 1y tai san manh mé, cho phép t6 chuc tin dung
chu déng tai cdu trac khoan no bang cach dich chuyén tu cach chi dau tu sang mot
nha dau tu méi c6 ning luc hon ma khong can s dong thuan cia chii dau tu vi pham.
Quyén ning nay mot mit gop phan xir Iy ng xau va bao dam an toan cho hoat dong tin
dung, mat khéc cling co thé tac dong truc tiép dén quyén, lg1 ich cia nguo1 mua nha
trong du an. Khi t6 chire tin dung thuc thi quyén siét no hodc chuyén nhuong du an
bao gdm ca khdi tai san chua giai chip dya trén nén tang ctia Nghi dinh s
21/2021/ND-CP va Luat Céc to chic tin dung nim 2024, nd ¢6 kha ning lam dong
bang hoac tudc doat cac quyén loi vé nha & cua nguoi mua dang duogc bao vé boi Luat
Nha & nim 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 20233,

Mit khéc, quyén ciia ngudi mua nha trong dy an dau tu kinh doanh bat dong san
lai dugc hinh thanh chii yéu trén co sé quan hé hop dong véi chu dau tu. Theo quy
dinh mang tinh nén tang tai BO luat Dan sy nam 2015, hop d@)ng mua ban tai san la su
thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén ban chuyén quyén sé hitu tai san cho bén mua va
bén mua tra tién cho bén ban. Déi véi loai hinh tai san ddc thi 1a nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai, cin ctr theo khoan 24 Piéu 2 Luat Nha ¢ nam 2023, cong trinh luc nay
chua dugc nghiém thu dua vao str dung va chua hi¢n hitu vé mit vat chat. Do do, tai
thoi diém ky két hop dong, quyén sé hitu cia ngudi mua chwa duoc xac 14p vé mit vat
chat, ma méi chi ton tai dudi dang quyén tai san phat sinh tir hop d6ng mua béan theo
quy dinh tai Diéu 115 B6 luat Dan su ndm 2015. Chinh tinh chit chua hién hitu cta tai
san va su phu thudc vao qua trinh trién khai dy an da dat ngudi mua nha vao vi tri dé
bi ton thuong hon trong mdi quan hé giita chu dau tu, t chirc tin dung va ngudi mua
nha, doi hoi su can thiép bao vé bang cac quy pham phap luat chuyén nganh.

Pé thiét 1ap co ché bao vé ddi v6i ngudi mua nha, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 va Luat Nha ¢ nam 2023 da xay dung cac bi¢n phap phong ngtra rui ro ngay
tir giai doan dua nha & hinh thanh trong twong lai vao kinh doanh. Cu thé, Piéu 24
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh diéu kién dé nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai dugce dwa vao kinh doanh 1a dy 4n phai duoc cong khai thong tin vé viée co

®Piéu 7 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 cia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh B luat
Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu.
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hay khong c6 thé chdp quyén str dung dat, thé chip nha &; trudng hop c6 thé chap thi
phai c6 vian ban ctia bén nhan thé chdp ddéng ¥ cho bén ban giai chap hodc ddng ¥ cho
ban ma khéng can giai chdp. Quy dinh ndy nhdm bao dam tinh minh bach cua giao
dich va han ché nguy co phat sinh tranh chap giira nguoi mua véi to chire tin dung.
Dong thoi, co ché bao lanh trong ban nha & hinh thanh trong twong lai tai Didu 26 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Thong tu sé 61/2024/TT-NHNN tiép tuc cing
¢d quyén loi tai chinh cua khach hang, budc cha dau tu phai duoc to chuc tin dung
phat hanh cam két bao 1anh hoan tra sb tién da tng trude néu khong ban giao nha ding
tién d6. Sy dan xen, rang budc phic tap gitra “quyén vat quyén” mang tinh téi cao cta
t6 chirc tin dung dbi véi nha & thé chap va cic quan hé “trai quyén” phat sinh tir hop
ddng mua ban nha ¢ sau d6 chinh 1a ngudn gbc 1y ludn cbt 161 ciia moi xung dot loi ich?.
V& ban chat, quyén cta t6 chuc tin dung dugc xdy dung trén co ché vat quyén bao dam
nham bao vé kha ning thu hdi ng va an toan cua hé théng tin dung, trong khi quyén
clia nguoi mua nha lai dugc thiét 1ap trén co s& trai quyén hop dong nham bao dam
viéc thuc hién cac cam két cua chu dau tu. Trong diéu kién binh thuong, hai co ché
bao vé nay c6 thé cling ton tai ma khong phat sinh mau thuin déang ké. Tuy nhién, khi
chu dau tu vi pham nghia vu tra ng ddi voi to chue tin dung hodc khong thuc hién déy
du nghia vy giai chap trudc khi ban nha cho khach hang, sy giao thoa giita quyén uu
tién xur 1y tai san bao dam cia t6 chic tin dung véi quyén yéu cau thuc hién hop dong
clia ngudi mua nha s& dan dén xung dot loi ich. Trong bdi canh d6, viéc xac dinh chi
thé nao dugc uu tién bao vé, gidi han thuc hién quyén ctia mdi bén dén dau va co ché
dung hoa loi ich nhu thé nao tré thanh van dé phap 1y trung tdm can duoc giai quyét.
Pay ciing chinh 14 co s¢ 1y luan dé danh gia thuc trang xt 1y xung dot loi ich gitra to
chtic tin dung va ngudi mua nha trong thyc tién ap dung phéap luat, dong thoi dé xuat
cac giai phap hoan thién nhim bao dam sy cin bang giita muc tiéu an toan tin dung va
yéu ciu bao vé ngudi mua nha trén thi trudng bat dong san.
3. Thuc trang xung ddt loi ich giira té chirc tin dung va ngwdi mua nha khi thé
chap dw an diu tw bt dong san
3.1. Quy dinh ciia phdp ludt vé bdo vé quyén loi ciia to chirc tin dung va ngwoi mua
nha trong duw dn dau tw kinh doanh bét dong sin

Bén chat ciia xung dot loi ich giita to chirc tin dung va nguoi mua nha khi xur 1y
tai san bao dam 14 nha & trong du 4n xuét phat tir sy bat can xing mang tinh hé thong
trong k¥ thuat 1ap phap. Su bat can xing nay thé hién ¢ viéc phap luat hién hanh thiét

4 V¢ cap pham tru Iy luan "vat quyén bao dam” va "trai quyén”, xem thém: Nguyén Ngoc Dién (2024),
Giao trinh Lugt Dan sy (Tdp 2, cb chinh sira bé sung), NXB Dai hoc Quoc gia Thanh pho H6 Chi Minh.
tr.241-249.
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1ap hai co ché bao vé quyén khéc nhau d6i vai cung mat dbi tuong la nha ¢ thudc du
an bat dong san, nhung muc do bao v€ va hi¢u qua thuc thi ctua hai co ché nay lai
khong twong ddng. Trong khi quyén cua to chire tin dung duoc bao vé bang mot hé
thdng quy pham tuong dbi hoan chinh, xuyén sudt tir thoi diém xac lap giao dich bao
dam dén giai doan xtr Iy tai san, thi quyén cta ngudi mua nha chu yéu dugc bao vé
thong qua cac quy dinh mang tinh phong ngira, thiéu co ché wu tién thuc chat khi xung
dot phat sinh. Sy bat cAn ximg mang tinh hé thong nay khong dimg lai & goc do 1y
thuyét ma dugc minh chimg bang nhiing sb liéu trén thuc té. Theo dit liéu tir S& Tai
nguyén va Mbi truong Thanh phd HO Chi Minh (dugc phan 4nh trén bao Tudi Tré
ngay 19/5/2024), chi riéng tai dia ban thanh phd da ghi nhan dén 60 du 4n nha & bi chu
dau tu mang di thé chip tai ngan hang (trong d6 c6 41 du an bi treo tir nim
2016-2023 va nhiéu du 4n kéo dai tir nim 2008-2011), khién hang nghin ngudi mua
nha roi vao tinh trang khong dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gén lién vé6i dat. Khao sat thuc tién qua cac vu an hinh sy
lién quan dén sai pham thé chap dy an nhu tai Cong ty Tan Hong Uy (d6i v6i 34 nén
dat da ban) hay Cong ty Thanh Binh cho thay: khi co ché phong ngira ciia phéap luat
kinh doanh bat dong san bi chi dau tu vo hiéu hoa thong qua hanh vi gian dbi, hé
thdng phap 1y hién hanh lap tirc boc 16 16 hong khi thiéu han cic quy pham vét quyén
tryc tiép dé bao vé nguodi mua nha.,

Déi véi t chie tin dung, cac dao luat nén tang va chuyén nganh bao gom Bo luat
Dan sy nam 2015, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP va Luat C4c t6 chic tin dung nam 2024
tao nén mot mo hinh bao ho quyén loi mang tinh tuyét déi. Quyén wu tién thanh toan
va quyén truy doi tai san thé chap theo khoan 2 Diéu 7 Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP
duoc kich hoat mét cach ty dong khi chu dau tu phat sinh no xau. Bac biét, quy dinh
tai Piéu 200 Luat Céc t6 chirc tin dung nam 2024 vé quyén chi dong chuyén nhuong
du &n bao d¢am cho khoan ng cha dau tu, cho phép ngan hang dinh doat s6 phan cua
toan bo khdi tai san chua giai chap dé thu hoi dong von tin dung. Nhu vay, vat quyén
bao dam cua to chirc tin dung khong chi dugc xac lap trude vé mat thoi gian thong qua
co ché ding ky bién phap bao dam ma con duoc hd trg bai cac quy dinh cu thé vé trinh
tu, thu tuc va phuong thic xir Iy tai san. Bidu nay gilp to chic tin dung duy tri kha
nang kiém soat rai ro va bao dam thu hoi no ngay ca khi chii dau tw mat kha ning
thanh toan.

O chiéu nguoc lai, co ché bao vé ngudi mua nha trong du &4n boc 16 nhitng diém

5Béo Tudi Tré online (2024), Chung cu bi 'treo’ sé hong: Loi cua chi dau tie va ngdn hang, khéng thé bat
dan chiu, truy cap tai https://tuoitre.vn/chung-cu-bi-treo-so-hong-loi-cua-chu-dau-tu-va-ngan-hang-khong-
the-bat-dan-chiu-20240519074247488.htm, truy cap ngay 16/4/2026.
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han ché mang tinh k¥ thuat, mic du khach hang luén dwgc dinh danh 12 bén yéu thé
trong mdi quan hé tiéu dung nay. DU Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luat
Nha & nam 2023 d3 c6 nhiéu cai tién, dic biét 1a quy dinh bat buoc chi dau tu phai
duoc ngan hang giai chap hoic dong y bang vin ban méi duoc md ban tai khoan 1
Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, va quy dinh vé bao lanh nghia vu tai
chinh trong ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai khoan 1 Diéu 26 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023, nhung tat ca cac cdng cu nay chi dung lai & viéc bao vé nguoi
mua ¢ goc do trai quyén. Noi cach khac, phéap luat chu yéu hudng téi muc tiéu ngin
ngtra rai ro truge khi giao dich duoc xac 1ap, chir chua thiét ké mot co ché du manh dé
bao vé ngudi mua trong tredng hop chi dau tu vi pham cac diéu kién luat dinh hoic
roi vao tinh trang mat kha nang thanh toan. Khi chu dau tu ¢ tinh vi pham diéu kién
cam cua phap luat, tu ¥ Ky hop dong mua ban nha & khi chua giai chap nham chiém
dung vén roi roi vao tinh trang v& ng, cau phan trai quyén tuong ddi cia ngudi mua
nha 1ap tac bi bé gdy. Nguoi mua nha dd hoan thanh phan 16n nghia vu thanh toén,
tham chi da nhan ban giao va vao & thuc té, van khdng c6 cong cu phép 1y nao du
manh dé loai trir quyén d6i khang va quyén truy doi ciia ngan hang d6i voi can ho cua
minh. Nghién ctu thuc tién qua c4c vu viéc dién hinh nhu tranh chap tai Du 4n Chung
cu The Harmona nim 2016 (T6 chic tin dung tién hanh tha tuc thu hdi va &p dung
bién phap xtr Iy ddi vai toan bo toa nha da ban giao cho ngudi mua). °Khi chu dau tu
mat kha ning thanh toan, cong cu phap Iy mang tinh chu dong va c6 hiéu lyc thyc thi
cao nhat ludn thuoc vé quyén thu hoi, xir ly tai san bao dam cua t6 chic tin dung nhan
thé chap. Nguoc lai, ngudi mua nha - du di hoan thanh phan Ién nghia vu tai chinh
(1én dén 95% gia tri hop dong) va da xac 1ap quyén chiém hiru, st dung thuc té - lai
hoan toan thiéu vang cac co ché bao vé tu dong mang tinh dinh ché trong hé thong
phép luat thuc dinh.

3.2. Co ché lién thong théng tin phdp Iy vé tai sin trong dw dn dau tw kinh doanh
bit dong sin

Thir nhat, thong tin quan 1y nha nudce vé nha & va thi trudng bat dong san do co
quan 1y nha & cr?ip tinh thyc hién. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 24 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023, trude khi ky hop dong ban nha & hinh thanh trong twong lai,
cha dau tu dy an bat budc phai giri van ban thong bao cho co quan quan 1y nha & cp
tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc ban. Co quan nay co trach nhiém kiém tra cac
diéu kién dinh ché va tra 151 bang van ban cho cha dau tu. Tham quyén quan ly, xir 1y
va luu trit ludng thong tin mang tinh diéu kién nay dugc dinh ché héa cu thé qua co

6 B4o Thanh Nién (2016), Vi siét no tai chung cir The Harmona: UBND Thanh pho Ho Chi Minh Ién tiéng,
truy cap tai https://thanhnien.vn/vu-siet-no-tai-chung-cu-the-harmona-ubnd-tphcm-len-tieng-185565664.htm, truy
Cap ngay 27/4/2026.
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ché phan cap quan 1y hanh chinh tai dia phwong. Theo dé, trach nhiém quan 1y nha
nude cta co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh (quy dinh tai
khoan 4 Piéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Diéu 4 Nghi dinh s6
357/2025/ND-CP) phdi hop cung hé théng cic quy pham vé quan 1y thi truong, diéu
kién dy 4n kinh doanh bat dong san (quy dinh tai Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP) déu
duoc giao cho B Xay dung truc tiép xdy dung hé thdng thong tin dir liéu va Uy ban
nhan dan cép tinh 1a co quan thu thap, cap nhat, quan 1y, khai thac co s& dit licu vé nha
& va thi truong bat dong san trong pham vi dia phuong.

Thir hai, théng tin vé trang thai thé chip va ding ky thé chap do Van phong ding
ky dat dai va cac Trung tim Pang ky giao dich, tai san thudc B6 Tu phap quan 1y, van
hanh. Can c&t quy dinh tai Diéu 5 Nghj dinh sé 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 cua
Chinh phul vé dang ky bién phap bao dam, thAm quyén dang ky va quan 1y dit liéu thé
chap doi v6i du an bat dong san duoc phan dinh rd rang cho hai hé thong co quan: Vin
phong ding ky dat dai thuc hién dang ky dbi voi quyén str dung dat, tai san gin lién
v6i dat (bao gdm ca dy 4n nha &); trong khi cac Trung tim Piang ky giao dich, tai san
ciia B6 Tu phap thuc hién ding ky d6i v6i quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban hoac cac quyén tai san khac thudc du an.

Thit ba, vé co ché cung cip thong tin dbi véi ngudi mua nha trong du an. Theo
quy dinh tai Diéu 8, Piéu 45 va Piéu 46 Nghi dinh s6 99/2022/NP-CP ngay 30/11/2022
ctia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam. Theo céc diéu khoan nay, co quan ding
Ky chi thuc hién cung cép thong tin vé& bién phap bao dam khi co Phiéu yéu cau cung
cap thong tin hop phap cia ca nhan, t6 chirc. Nghia 13, hé thong khong ty dong phat
tan hay lién thong dir liéu ma ngudi mua can su chu dong dé tra ctru vé phap 1y tai san.
V& phuong thtic tra cru theo nghi dinh nay, ngudi yéu cau can Phiéu yéu cau tryc tiép,
guri qua buu dién, qua thu dién tr hodc nguoi dan tu truy cép vao hé théng dtr liéu truc
tuyén dé tra ctru. Thu tuc nay hién van duoc thuc hién chu yéu béng cac thao tac thu
cong, don 1é tir phia ngudi dan hodc co quan quan ly, chua dugc dinh ché héa
thanh mot quy trinh tich hop ty dong lién thong voi khau tham dinh diéu kién md ban cia
S¢ Xay dung.

Tir nhitng phén tich vé phap luat thyc dinh hién nay, hé thong thong tin phap ly
tai san trong dy 4n dang bi phan tach thAm quyén quan ly dit lidu béi cic co quan khéc
nhau. Hé thong con thiéu co ché lién thong va tich hop dit liéu hé théng. Giira co quan
quan 1y nha nudce chuyén nganh va co quan diang ky bién phap bao dam chua thiét lap
dugc quy trinh chia sé thong tin tu dong. Viée kiém tra diéu kién mé ban va kiém soat
trang thai thé chép tai sadn cua du an van hanh tach biét, lam giam hi¢u lyc gidm sat
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tinh toan ven cua tai san bao dam. Bén canh do, vi¢c cong khai thong tin thé ché chua
duoc ché dinh theo co ché ty dong hoa ma van 13 quy trinh don 1¢ khi ngudi mua c6
nhu cau phai lam phiéu yéu cu. Viéc tiép can thong tin chua duoc téi wu sé 1am gia
tang rui ro phap 1y cho bén ngudi mua nha’.

3.3. Co ché kiém sodt dong tién giiva t6 chirc tin dung véi chii dau tw khi chii dau tw
ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai véi ngwoi mua nha trong dw
dn bt dpng sin

Thir nhdt, vé su ton tai song song cia quyeén thé chip dy an va quyén mé ban.
Theo quy dinh ctia B9 luat Dan sy nam 2015 va phap luat chuyén nganh, chu dau tu co
quyén thé chip du an hodc nha & hinh thanh trong twong lai cho t6 chirc tin dung dé
huy dong von dau tu. Nham khai thong tinh thanh khoan cho thj trudng, khoan 1 Piéu 24
va khoan 1 Piéu 26 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 thiét 1ap quy pham cho
phép chu dau tu duge quyén ky hop dong ban tai san dang thé chap nay néu dap ung
hai diéu kién dinh ché: (i) CO vin ban dong ¥ cho ban cua to chirc tin dung nhan thé
chap va (ii) Phai dugc mot ngan hang thwong mai cip bao lanh nghia vu tai chinh dé
boi thuong cho khach hang néu du 4n cham tién do.

Thit hai, su khuyét thiéu co ché giam sat ngudn tién thanh toan ciia ngudi mua
nha. Ban chat cta giao dich mua ban nha & hinh thanh trong twong lai 13 khach hang
phai thanh toan tién theo tién do. Dé giao dich thuc su an toan va giai quyét triét dé
xung dot, hé thong phap luat cin mot dinh ché budc dong tién thanh toan nay (ngudn
thu tir viéc ban nha) phai duoc ddi trir truc tiép vao du no cua chi dau tu tai ngan
hang, qua d6 tu dong giai chap ty 18 twong tng cho chinh cin ho da ban.

Tuy nhién, phap luat hién hanh chua luat hoa co ché budc dong tién cla nguoi
mua nha phai ndp vao mot tai khoan chuyén dung bi phong toa hodc chiu sy kiém soat
chéo bt budc tir phia t chuc tin dung nhan thé chap. Theo quy dinh khoan 3 Diéu 102
Luat Cac td chirc tin dung nam 2024 c6 quy dinh trach nhiém kiém tra, giam sat viéc
stt dung vbn vay cua t chuc tin dung, song quy pham nay cha yéu diéu chinh trach
nhiém giam sat dong tién giai ngan cho chi dau tu thé chap dy an. Viéc phap luat
chuyén nganh bo ngo co ché giam sat ngudn tién khach hang nop vao (dau vao) di tao
ra k& ho khach quan dé cha dau tu dé dang chiém dung vén, diéu hudng dong tién thu
dugc tir ngudi mua sang cac muc dich khac ma khong thuc hién nghia vu giai chép tai
san. Dién hinh cho sy dut giy vé co ché kiém soat dong tién va xung dot quyén loi
gifra cac bén 1a vy viéc xur ly tai san bado dam tai Du an Tokyo Tower (quan Ha Bong,

7 Hoang Anh Tuin (2025), Phép lugt vé thé chap quyen sir dung dat trong dur &n bdt dong san tai Viét Nam, truy
cap tai https://ojs.tapchicongthuong.vn/vi/ojs-post/phap-luat-ve-the-chap-quyen-su-dung-dat-trong-du-an-
bat-dong-san-tai-viet-nam-264633.htm, truy cap ngay 26/5/2026.
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Ha Noi). Trong cdu tric phap 1y cia du an nay, Ngan hang PVcomBank dong thoi
dam nhiém hai vai tro: vira 1a t6 chuc tin dung cdp von (nhan thé chap du 4n), vira 1a
don vi phat hanh cam két bao 1anh nghia vy tai chinh cho ngudi mua nha. Du da thiét
1ap cong cu bao lanh, song do sy 16ng 1éo cua phap luit trong viéc dinh ché hoa nghia
vu kiém soat dong tién dau vao, chu dau tu (Cong ty Song Pa 1.01) van c6 thé tiép
nhan ngudn tién thanh toan tir khach hang nhung khéng hoan thanh dy an theo ding
cam két, din dén mat kha nang thanh toan ng dén han. H¢ qua tat yéu 1a td chic tin
dung budc phai thuc thi quyén truy doi vat quyén, tién hanh thu giir toan bo toa nha dé
xtr Iy ng xau. Sy kién nay tao ra mot vong lip xung dot phap 1y: Khach hang du da
thanh toan tién va c¢6 cam két bao lanh nhung van khéng dugc nhan nhad,

4. Mot sé giai phap hoan thién phap luat vé xir Iy xung dot lgi ich giira té chc tin
dung va ngwdi mua nha trong dw 4n du tw kinh doanh bat dong san

Thet nhat, hoan thién co ché lién théng di liéu va ding ky bién phap bdo dam
nham xda bé su bdt doi xing théng tin.

Dé giai quyét triét dé diém nghén vé hanh vi ty y ky hop ddng mua ban nha & khi
chua giai chap cua chi dau tu da phan tich & muc 3.2, giai phap cap bach mang tinh
nén tang la phai pha v& su bat d6i xang thong tin trén thi truong. Phap luat hién hanh
can xay dung b sung cac quy pham bt buoc nham thiét 1ap hé théng di liéu dién tu
lién thong theo thoi gian thuc gitra ba co quan: Co quan ding ky dat dai (Bo Tai
nguyén va Méi trudng), Co quan quan Iy nha ¢ (S¢ Xay dung) va c4c td chuc tin dung
nhan thé chap. Vé mit k¥ thuat 1ap phap, can sta doi, b6 sung khoan 1 Piéu 24 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 theo huéng: viéc co quan quan Iy nha ¢ cap tinh ra
van ban théng bao nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du diéu kién dua vao kinh doanh
phai dua trén két qua tra cau tu dong tir hé thong dang ky bién phap bao dam quéc gia.
Néu hé thong ghi nhan du an dang ¢ trang thai thé chap va chua c6 ma dinh danh giai
chap dién tir tir ngan hang nhan bao dam, hé thdng sé tu dong tir chéi phé duyét hd so
mé ban. Co ché kiém soat tu dong nay sé triét tieu hoan toan sy bat dbi xang thdng tin
do hanh vi vi pham nghia vu minh bach héa tinh trang phép Iy tai san caa chu dau tu,
bao vé cau phan trai quyén cia ngudi mua nha ngay tir thoi diém tiép can giao dich, dong
thoi giam thiéu toi da 4p luc tai phan cho hé théng Toa 4n khi xung dot phat sinh®.

Thi hai, thiét ldp thi tw weu tién thanh todn déc thit va co ché kiém sodt dong tién chéo.

8 B4o Vietnam Express (2018), Vu siét ngr tod nha cao nhat qudn Ha Péng: Khich mua c6 thé nhan lgi tien,
truy cap tai https://vnexpress.net/vu-siet-no-toa-nha-cao-nhat-quan-ha-dong-khach-mua-co-the-nhan-lai-
tien-3835325.html, truy cip ngay 28/5/2026

° Tran Hung Son, H5 Hitu Tin, Tran Thi Ut Linh (2026), Phat trién th; trwong tai san ma héa trong tién
trinh xay dung trung tdm tai chinh quéc té tgi Viét Nam, Tap chi Ngan hang, ttruy cap tai
https://tapchinganhang.gov.vn/phat-trien-thi-truong-tai-san-ma-hoa-trong-tien-trinh-xay-dung-trung-tam-
tai-chinh-quoc-te-tai-viet-nam-16703.html, truy cap ngay 16/5/2026.
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Dé thdo g& nit thét sinh tir khi t6 chic tin dung kich hoat quyén xt Iy tai san bao
dam theo Diéu 200 Luat C4c t6 chic tin dung ndm 2024, phap luat dan sy va phap luat
chuyén nganh can c6 sy thoa hiép dé can bang giira an toan tin dung va an sinh x& hoi.
Kién nghi sira doi, b sung Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP bang viéc b6 sung mot diéu
khoan dic thi vé “Tha tu vu tién thanh todn khi xu Iy tai san bao ¢am 1a du an nha o
Theo d6, ddi véi nhitng ngudi mua nha ngay tinh da thuc hién phan 16n hoic toan bo
nghia vu thanh toan theo hop dong va di nhan ban giao nha trén thuc té, quyén duoc
wu tién bao vé trude khi phan chia gia tri con lai cua tai san bao dam. Llc nay, t6 chic
tin dung khi thuc hién quyén chuyén nhuong mot phan hoic toan bo du an dé thu hoi
no xau phai c6 nghia vu ké thira toan bo quyén va nghia vu cia chu dau tu cii d6i Voi
nhom khach hang nay, khong duoc phép thu hoi hoic tude doat chd ¢ cua ho®.

Thit ba, dé khdc phuc tinh hinh thizc cia co ché bao 1anh tai Piéu 26 Ludt Kinh
doanh bat déng san nam 2023, can lugt hda quy trinh kiém soét dong tién chéo.

Phap luat can quy dinh bit budc todn bo s tién ngudi mua nha dong theo tién do
phai dugc chuyén truc tiép vao tai khoan phong toa mé tai chinh ngan hang nhan thé
chap du an (hodc ngan hang bao 1anh cd thoa thuan lién thdng tai khoan véi ngan hang
nhan thé chap). Khi dong tién tir nguoi dan d6 vao tai khoan nay, hé thng s& tu dong
trich ty 1& phan trim twong Gng dé khau trir truc tiép vao du no goc cua chu dau tu va
tu dong phat hanh van ban giai chap dién tir cho ting can ho doc lap. Co ché nay bao
dam rang so tién nguoi dan bo ra luén dugc chuyén hoéa tryc tiép thanh gia tri giai
chap tai san, giup nguoi mua timg budc xac 1ap quyén vat quyén so hitu mot cach an
toan, han ché déng ké kha ning chiém dung vén mang lai rui ro cho ca hé théng ngan
hang 1an nguai tiéu diing.

Thit tur, ndng cao trach nhiém phdp 1y va nghia vu quan trj rii ro cua té chic tin
dung nhdn thé chdp.

Xuat phat tir nguyén 1y kinh té hoc phap luat, phap luat khong thé chi bao vé an
toan hé thong tin dung bang cach ddy moi rai ro vé phia ngudi mua nha; chu thé yéu
thé va thiéu cong cu kiém soat dong tién nhat. Kién nghi can bd sung quy pham quy
dinh 16 trach nhiém dan su cua to chirc tin dung trong viéc giam sat st dung von sau
cho vay ddi véi cac du an bat dong san. Cu thé, can stra d6i, bo sung quy dinh tai Luat
Céc t6 chuc tin dung nim 2024 theo hudng: Khi ngan hang nhan thé chap toan bo
hoic mot phan dy 4n nha & hinh thanh trong twong lai, ngan hang c6 nghia vu bat budc

10 Bao dién tir Chinh phu (2026), "Quan triét quan diém quyén c6 noi ¢ hop phép 1a quyén co ban cia cong
dan", ngay dang 22/5/2026, truy cap tai https://baochinhphu.vn/quan-triet-quan-diem-quyen-co-noi-o-hop-
phap-la-quyen-co-ban-cua-cong-dan-10226052220044854.htm, truy cap ngay 16/5/2026.
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phai thiét 1ap co ché giam sat dinh ky cap nhat va cong khai thong tin vé tinh trang thé
chép, giai chip ddi voi ting phan tai san du diéu kién dua vao kinh doanh, déng thoi
phéi hop véi chu dau tu va co quan quan 1y nha & trong viéc bao dam tinh minh bach
clia cic giao dich ban nha & hinh thanh trong twong lai. Truong hop td chuc tin dung
biét hozc phai biét viéc chu dau tu tu ¥ ky két hop déng mua ban dbi véi tai san dang
thé chap ma khong dép ung cac diéu kién luat dinh nhung khong ap dung cac bién
phap can thiét dé ngan chan, canh bao hodc xur 1y kip thoi, thi tiy theo mie d6 16i, t6
chtrc tin dung phai chiu trach nhiém dan sy tuong ing dbi véi thiét hai phat sinh cho
ngudi mua nha ngay tinh. Viée xac dinh trach nhiém nay khong nhim phtl nhan quyén
ru tién cta bén nhan bao dam dugc xac 1ap hop phap, ma hudng dén viéc bao dam sy
cong bang trong phan bo rui ro gitta cic cha thé tham gia giao dich va nang cao trach
nhiém cia t6 chuc tin dung voi tu cach 1a cha thé chuyén nghiép trén thi truong tai
chinh. Giai phap nay budc cac t6 chirc tin dung phai chuyén dich tir trang thai thy dong
cho kich hoat quyén xir 1y tai san bao dam sang chu dong nhan dién, kiém soét va
phong ngira rii ro phat sinh trong qua trinh trién khai dy 4n, qua d6 gop phan bao vé
quyén, loi ich hop phap cia nguoi mua nha ngay tir thoi diém xac 1ap giao dich, dong
thoi van bao dam muyc tiéu an toan va 6n dinh ctia hé thong tin dung.

5. Két luan

Xt 1y xung dot loi ich giita to chic tin dung va ngudi mua nha khi thé chap du
an dau tu kinh doanh bat dong san 1a mot bai toan lap phap phuc tap, doi hoi su can
bang tinh té gitta muc tiéu an toan hé théng tién té va chinh sach an sinh nha ¢ cho
nhan dan. Théng qua viéc nghién ciiu, ¢ thé thiy ban chét caa nhitng vuéng mac hién
nay chinh la sy bat can xung trong quy dinh ctia phap luat giita mot bén 1a quyén vat
quyén bao dam co tinh ddi khang tuyét dbi cia ngan hang va mot bén 1a quyén tréi
quyén tuong d6i cua ngudi mua nha. Sy van hanh dong bo cua cac dao luat méi du da
thiét 1ap nhiéu rao can phong ngtra, song thuc tién tai phan va nhiing diém nghén vé
dong tién hay su thiéu lién thong dit liéu truc tuyén vin dang day nguoi mua nha ngay
tinh vao thé bat loi. Bé giai quyét van dé nay, phap luat thyc dinh can hudng téi mot
co ché kiém soat ky thuat tu dong théng qua sé hoa dir liéu lién thong, dong thoi thiét
lap thir tu wu tién thanh toan dac thd va cac an Ié tai nham bao vé quyén loi chinh dang
cho bén yéu thé. Viéc hoan thién cac co ché phép ly nay khong chi bao dam tinh thong
nhét cua hé thong phép luat dan sy, kinh doanh bat dong san va ngan hang, ma con la
nén tang cbt 15i dé cung cb niém tin cua thi truong.

197



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 68/2026

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Quéc hgi (2015), Bo luat Dan su s6 91/2015/QH13 ngay 24/11/2015.

2. Quéc hoi (2024), Luat Céc to chirc tin dung sé 32/2024/QH15 ngay 18/01/2024.

3. Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023.

4. Quéc hoi (2023), Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023.

5. Chinh phu, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 quy dinh chi tiét thi
hanh Bo luat Dan su vé bao dam thyc hién nghia vu.

6. Chinh phu (2022), Nghi dinh sé 99/2022/NB-CP ngay 30/11/2022 vé dang ky
bién phap bao dam.

7. Nguyén Ngoc Dién (2024), Gido trinh Lugt Dan su (Tdp 2, ¢d chinh sira bé sung),
NXB Dai hoc Quéc gia Thanh phé H6 Chi Minh.

8. Tran Hung Son, H6 Hitu Tin, Tran Thi Ut Linh (2026), Phét trién thi trwong
tai san ma hoa trong tién trinh xay dwng trung tam tai chinh qudc té tai Viet Nam, Tap
chi Ngan hang.

9. Tran Lé Pang Phuong, Nguyén Thanh Phuong (2026), Hoan thién phap ludt
vé ky quy nham bdo dam tién dg thuec hién du an kinh doanh bdr déng san ¢ Viét Nam,
Tap chi Dan chu va Phép luat.

10. Nguyén Trung Kién (2025), Phap ludt vé thé chdp quyén tai san phat sinh tr
hop déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai: Phén tich va mét sé khuyén nghy,
Tap chi Ngéan hang.

8. Hoang Vian Luan (2014), Loi ich nhém va vdn dé lpi ich nhém ¢ Viét Nam
hién nay, Tap chi Khoa hoc Pai hoc Quéc gia Ha Noi - Khoa hoc X& hoi va Nhan van,
Tap 30, S6 1.

198



