Việc cho phép dùng nhà ở hình thành trong tương lai để thế chấp vay vốn tại các tổ chức tín dụng (TCTD) sẽ tạo điều kiện cho người dân tiếp cận được nguồn vốn để mua nhà, ổn định chỗ ở. Tuy nhiên, việc thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai luôn tiềm ẩn nhiều rủi ro nếu không có khung khổ pháp lý đồng bộ. Trong thời gian qua, hoạt động này đã phát sinh nhiều vấn đề do thiếu cơ chế hướng dẫn. Để tháo gỡ những khó khăn, vướng mắc và đảm bảo an toàn, giảm thiểu rủi ro trong thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, ngày 25/4/2014, Ngân hàng Nhà nước (NHNN), Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên Môi trường, Bộ Xây dựng đã ký ban hành Thông tư liên tịch số 01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT (Thông tư 01) hướng dẫn thủ tục thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai theo quy định tại Nghị định số 71/2010/NĐ-CP (Nghị định 71) quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở. Thông tư này có hiệu lực thi hành kể từ ngày 16/6/2014, bao gồm những nội dung cơ bản sau đây. 
1. Về phạm vi điều chỉnh của Thông tư 01
Phạm vi điều chỉnh của Thông tư 01 phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều 61 Nghị định 71 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở. Theo đó, Thông tư 01 hướng dẫn thủ tục thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai bao gồm: (i) thủ tục thế chấp, (ii) thủ tục công chứng hợp đồng thế chấp và (iii) thủ tục đăng ký thế chấp của tổ chức, cá nhân để vay vốn mua chính nhà ở đó hoặc mua nhà ở khác của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản (BĐS) trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở tại TCTD theo quy định tại Khoản 2 Điều 61 của Nghị định 71. 
Thông tư 01 không điều chỉnh đối với việc thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai của hộ gia đình, cá nhân được xây dựng trên khuôn viên đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của mình để vay vốn tại các TCTD.
Như vậy, theo quy định tại Thông tư, tổ chức, cá nhân chỉ được thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai quy định tại Khoản 2 Điều 61 của Nghị định 71 để vay vốn mua chính nhà ở đó hoặc mua nhà ở khác của doanh nghiệp kinh doanh BĐS trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở. Quy định này là phù hợp nhằm đảm bảo nguồn vốn vay được sử dụng tập trung, góp phần thực hiện các mục tiêu phát triển thị trường BĐS và tạo điều kiện cho người dân có cơ hội được sở hữu nhà ở.

2. Về khái niệm nhà ở hình thành trong tương lai

Nhà ở hình thành trong tương lai được sử dụng làm tài sản thế chấp theo quy định tại Thông tư 01 là nhà ở được tổ chức, cá nhân mua của doanh nghiệp kinh doanh BĐS trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở mà tại thời điểm xác lập hợp đồng thế chấp nhà ở đó đang trong quá trình đầu tư xây dựng theo hồ sơ thiết kế được duyệt và Giấy phép xây dựng (đối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng) hoặc đã hoàn thành việc xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng nhưng chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi tắt là Giấy chứng nhận). 
Quy định này nhằm đưa ra cách hiểu thống nhất về việc xác định nhà ở hình thành trong tương lai. Theo đó, nhà ở hình thành trong tương lai là tài sản có thật, đang trong quá trình hình thành (đang trong quá trình xây dựng theo hồ sơ thiết kế được duyệt và Giấy phép xây dựng hoặc đã hoàn thành việc xây dựng) cho đến trước khi được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.
3.  Về điều kiện và loại nhà ở hình hình thành trong tương lai được thế chấp
Điều 6 Thông tư 01 quy định nhà ở hình thành trong tương lai được thế chấp tại TCTD phải có đủ các điều kiện: Thứ nhất, đã có thiết kế kỹ thuật nhà ở được phê duyệt; Thứ hai, đã xây dựng xong phần móng nhà ở; Thứ ba, đã hoàn thành thủ tục mua bán và có hợp đồng mua bán ký kết với doanh nghiệp kinh doanh BĐS theo quy định của pháp luật về nhà ở hoặc nhà ở đã được bàn giao cho người mua nhưng chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật; Thứ tư, không bị kê biên để thi hành án hoặc để chấp hành quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với nhà ở đã được bàn giao cho người mua nhưng chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật; Thứ năm, nhà ở hình thành trong tương lai thuộc dự án đầu tư xây dựng nhà ở mà dự án này đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận hoặc đã có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp cho chủ đầu tư dự án theo quy định của pháp luật đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

Thông tư 01 cũng quy định rõ nhà ở hình thành trong tương lai được thế chấp để vay vốn theo quy định tại Thông tư 01 bao gồm: (i) nhà ở thương mại và (ii) nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở.

4. Về nguyên tắc thực hiện thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai:

Thông tư 01 quy định các nguyên tắc thực hiện thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, trong đó có một số nguyên tắc đáng chú ý sau:

Thứ nhất, nguyên tắc xác định giá trị nhà ở hình thành trong tương lai khi thế chấp: Thông tư 01 quy định, giá trị nhà ở hình thành trong tương lai dùng để thế chấp do hai bên thỏa thuận trên cơ sở giá trị nhà ở được xác định tại thời điểm ký kết hợp đồng mua bán nhà ở. Quy định về việc xác định giá trị nhà ở hình thành trong tương lai phù hợp với mục đích vay vốn quy định tại Thông tư 01, đồng thời giảm bớt thủ tục cho các bên khi thực hiện việc thế chấp.
Thứ hai, nguyên tắc nhà ở hình thành trong tương lai chỉ được thế chấp tại một TCTD: Theo quy định tại Thông tư 01, tổ chức, cá nhân chỉ được thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai tại một TCTD để vay vốn mua nhà ở trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở của doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Quy định này là phù hợp với Điều 144 Luật Nhà ở và khoản 2 Điều 61 Nghị định 71. Theo quy định tại những Điều này, tổ chức, cá nhân chỉ được thế chấp nhà ở tại một TCTD. 
Thông tư 01 cũng quy định, trường hợp nhà ở hình thành trong tương lai đang được thế chấp theo hình thức thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai thì không được tiếp tục thế chấp nhà ở đó tại TCTD theo quy định tại Thông tư 01. Trường hợp nhà ở hình thành trong tương lai đang được thế chấp theo quy định tại Thông tư 01 thì không được tiếp tục thế chấp theo hình thức thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở đó.

Thứ ba, nguyên tắc không thế chấp trùng tài sản: Thông tư 01 quy định, trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở đã được doanh nghiệp kinh doanh BĐS thế chấp để thực hiện nghĩa vụ dân sự khác thì doanh nghiệp kinh doanh BĐS phải thực hiện thủ tục đăng ký thay đổi nội dung thế chấp đã đăng ký (rút bớt tài sản thế chấp) trước khi bán nhà ở trong dự án đó cho tổ chức, cá nhân. Nguyên tắc này trước hết đảm bảo quyền lợi cho người mua nhà ở hình thành trong tương lai của doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Mặt khác, theo nguyên tắc này, nhà ở hình thành trong tương lai chỉ được thế chấp để bảo đảm nghĩa vụ cho chủ đầu tư hoặc người mua nhà, không có trường hợp thế chấp trùng: một nhà ở vừa đảm bảo cho nghĩa vụ của chủ đầu tư vừa đảm bảo cho nghĩa vụ của người mua nhà. Điều này sẽ hạn chế những tranh chấp phát sinh trong quá trình xử lý tài sản, tránh rủi ro cho các TCTD khi nhận thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai. 

Thứ tư, nguyên tắc công chứng và đăng ký hợp đồng thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai: Thông tư 01 quy định, hợp đồng thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai phải được công chứng và đăng ký giao dịch bảo đảm. Thông tư 01 cũng quy định trách nhiệm của cơ quan có thẩm quyền phải thực hiện việc công chứng, đăng ký giao dịch bảo đảm các hợp đồng thế chấp theo đề nghị của người yêu cầu khi có đầy đủ hồ sơ hợp lệ theo quy định tại Thông tư 01.

5. Về trách nhiệm phối hợp của doanh nghiệp kinh doanh BĐS, sàn giao dịch BĐS
Để hạn chế rủi ro trong quá trình thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, sự phối hợp chặt chẽ của doanh nghiệp kinh doanh BĐS, sàn giao dịch BĐS là rất cần thiết. Do vậy, Thông tư 01 đã quy định chi tiết trách nhiệm phối hợp của doanh nghiệp kinh doanh BĐS có nhà ở hình thành trong tương lai bán cho tổ chức, cá nhân được dùng để thế chấp vay vốn tại TCTD, cụ thể: (i) cung cấp cho bên thế chấp (bên mua nhà) đầy đủ hồ sơ, giấy tờ theo quy định tại Thông tư này và pháp luật về giao dịch đảm bảo hoặc cho bên nhận thế chấp nếu có ủy quyền của bên thế chấp; (ii) trường hợp doanh nghiệp kinh doanh BĐS đã thế chấp dự án để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự khác thì trước khi ký kết hợp đồng mua bán nhà ở, doanh nghiệp phải thực hiện đăng ký thay đổi nội dung đã đăng ký để rút bớt tài sản bảo đảm là nhà ở hình thành trong tương lai bán cho bên thế chấp theo quy định của pháp luật; (iii) khi nhận được thông báo của bên nhận thế chấp về việc nhà ở hình thành trong tương lai đang được thế chấp, doanh nghiệp kinh doanh BĐS không được làm thủ tục chuyển nhượng nhà ở hình thành trong tương lai đó cho bất cứ tổ chức, cá nhân nào, nếu chưa có văn bản đồng ý của bên nhận thế chấp; (iv) cung cấp đầy đủ hồ sơ pháp lý của nhà ở thế chấp để cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận cho bên thế chấp hoặc bên nhận chuyển nhượng nhà ở thế chấp khi nhà ở thế chấp bị xử lý theo quy định của pháp luật; (v) tạo điều kiện để bên nhận thế chấp thực hiện quyền giám sát, kiểm tra quá trình hình thành nhà ở thế chấp; (vi) thông báo cho bên thế chấp, bên nhận thế chấp biết tiến độ thanh toán tiền mua nhà ở, tiến độ xây dựng và hoàn thành việc xây dựng nhà ở; (vii) phối hợp với bên nhận thế chấp thực hiện việc giải ngân vốn vay theo quy định của pháp luật, đề nghị xóa đăng ký thế chấp và xử lý tài sản thế chấp; (viii) thực hiện các nghĩa vụ khác theo quy định của pháp luật. 

Đối với sàn giao dịch BĐS, Thông tư 01 quy định, sàn giao dịch BĐS có trách nhiệm cung cấp thông tin, tài liệu liên quan đến nhà ở hình thành trong tương lai theo đề nghị của bên nhận thế chấp hoặc Sở Xây dựng nơi có dự án và chịu trách nhiệm về thông tin, tài liệu do mình cung cấp.
Thông tư 01 cũng quy định, trách nhiệm của bên nhận thế chấp sau khi ký kết hợp đồng thế chấp và đăng ký thế chấp hợp đồng thế chấp là phải gửi văn bản cho doanh nghiệp kinh doanh BĐS để thông báo về việc bên mua nhà ở hình thành trong tương lai đã thế chấp nhà ở.
6. Về cơ quan đăng ký giao dịch đảm bảo thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai
Thông tư 01 quy định, cơ quan tiếp nhận hồ sơ, thực hiện đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai và chuyển tiếp đăng ký thế chấp là Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất các cấp. Đây cũng là cơ quan đăng ký thế chấp khi tài sản thế chấp là nhà ở hình thành trong tương lai hình thành. Do đó, quy định như trên đảm bảo được yêu cầu quản lý, tập trung thống nhất đối với việc thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai.
7. Về chuyển tiếp đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai khi tài sản hình thành 

Thực tế thời gian qua cho thấy, các tổ chức, cá nhân gặp nhiều khó khăn, lúng túng trong việc đăng ký chuyển tiếp khi tài sản thế chấp là nhà ở hình thành trong tương lai được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Để giải quyết vấn đề này, Thông tư 01 quy định cụ thể về việc chuyển tiếp đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai khi tài sản hình thành. 
Về thời điểm đăng ký thế chấp, Thông tư 01 quy định, thời điểm đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai để xác định thứ tự ưu tiên thanh toán là thời điểm cơ quan có thẩm quyền tiếp nhận hồ sơ đăng ký thế chấp thực hiện việc tiếp nhận hồ sơ đăng ký thế chấp hợp lệ. Việc chuyển tiếp đăng ký thế chấp không làm thay đổi thời điểm đăng ký thế chấp đã có hiệu lực theo quy định của pháp luật.

Việc chuyển tiếp đăng ký thế chấp được thực hiện trước khi trao Giấy chứng nhận cho người được cấp. Khi tiến hành việc chuyển tiếp, các bên không buộc phải ký lại hoặc ký bổ sung hợp đồng thế chấp. Hồ sơ chuyển tiếp đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai bao gồm: đơn yêu cầu chuyển tiếp đăng ký thế chấp; trường hợp chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, bên yêu cầu nộp bổ sung văn bản cung cấp thông tin về việc thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai do Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản cấp (01 bản chính) hoặc Giấy chứng nhận đăng ký giao dịch bảo đảm do Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản cấp (01 bản sao có chứng thực), giấy chứng nhận đăng ký thay đổi nội dung thế chấp đã đăng ký (nếu có) (01 bản sao) (Điều 24). Bên yêu cầu chuyển tiếp nộp bộ hồ sơ chuyển tiếp đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất nơi cấp Giấy chứng nhận. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất căn cứ hồ sơ đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, hồ sơ yêu cầu chuyển tiếp đăng ký thế chấp, thực hiện chuyển tiếp đăng ký thế chấp bằng việc xác nhận nội dung đăng ký thế chấp vào Sổ địa chính và trang bổ sung của Giấy chứng nhận (Điều 26). 
8. Về hồ sơ, thủ tục thế chấp, công chứng, đăng ký giao dịch đảm bảo đối với nhà ở hình thành trong tương lai:

Trên cơ sở các quy định về điều kiện thế chấp, nguyên tắc thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, Thông tư 01 quy định cụ thể các loại giấy tờ trong hồ sơ thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, cũng như các giấy tờ cần xuất trình khi tiến hành thủ tục công chứng, đăng ký giao dịch đảm bảo trong trường hợp thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai. Trong đó, quy định rõ loại giấy tờ nào phải là bản gốc, loại giấy tờ nào chỉ cần bản sao có chứng thực hoặc bản sao. Quy định như trên đáp ứng yêu cầu về tính rõ ràng, minh bạch trong thủ tục hành chính, giúp các bên tiến hành thủ tục thế chấp thuận lợi, nhanh chóng. 

Thông tư 01 cũng quy định cụ thể thủ tục tiến hành công chứng, đăng ký giao dịch đảm bảo đối với nhà ở hình thành trong tương lai đảm bảo phù hợp với các quy định hiện hành về công chứng và đăng ký giao dịch đảm bảo.

Tóm lại, việc ban hành Thông tư 01 đã tạo ra khung pháp lý đồng bộ của hoạt động thế chấp nhà ở hình thành trong tương lại và là công cụ pháp lý quan trọng góp phần thúc đẩy các giao dịch thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai phát triển đúng hướng, khơi thông nguồn vốn cho thị trường BĐS, tạo điều kiện cho người dân có vốn mua nhà, ổn định đời sống, đồng thời đảm bảo an toàn, hạn chế rủi ro trong giao dịch thế chấp đối với loại tài sản này.
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