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MO DAU

1.1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Theo quy dinh tai Piéu 318 B9 luat dan sy nam 2005, cac bién
phap bao dam thyc hi€n nghia vy dan sy bao gém: Cam cb tai san,
thé chip tai san, dit coc, ky cuoc, ky quy, bao lanh va tin chip.
Trong d6 thé chap tai san v6i dic diém riéng 1a bén thé chap khong
phai giao tai san thé chap cho bén nhan thé chap da tao diéu kién cho
bén thé chip trong viéc tiép tuc khai thac cong dung cia tai san va
tao diéu kién cho bén nhan thé chap trong viéc khong phai bao quan
tai san thé chép.

Thé chap quyén st dung dat 1a mot trong nhiing quyén ning co
ban cua ngudi sir dung dét, duoc ra doi ké tir khi Quéc hoi nudc ta
ban hanh Luét dat dai nam 1993. Sau d6 Bo luat dan sy nim 1995 d3
¢6 cac quy dinh cu thé nham tao diéu kién dé quyén ning nay tham
gia vao cac giao dich dan su. Cac quy dinh vé hop dong thé chap
quyén sir dung dat duge BLDS dé cép tai chuong XXX (tir diéu 715
dén diéu 721 BLDS). Pay la nhimg co sé phap 1y quan trong dé
ngudi str dung dat thuc hién cac quyén nang ciia minh trong qua trinh
sir dung dat. Mat khac tao co s cho cac nganh tin dung, ngan hang
thuc hién viéc giai ngan cho vay, gop phan thuc ddy san xuat phat
trién. Tuy nhién trén thyc té khi thuc hién céc quy dinh nay da boc 10
mot sd van dé bat cap can duoc thao g0.

O tinh Ha Tinh sb vu 4n vé tranh chip quyén sir dung dit trong
d6 c6 quyén thé chip gia ting dang ké. Thong qua viéc 4p dung phap

luat trong xét xtir so tham cac vu an tranh chap vé thé chap quyén st
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dung dat, ngoai viéc dau tranh v6i cac hanh vi trai phap luat phat sinh
trong Iinh vyc dét dai, cai thién thu tuc hanh chinh con c6 y nghia
phé bién tuyén truyén gido duc y thirc phap luat cho nhan dan, giup
nhan din tham gia thyc hién phap ludt, bao vé phap luat, td giac
nhitng hanh vi vi pham phap lut, ddng thoi qua thuc tién ap dung
phap ludt trong xét xir so thAm cac vu an s& phat hién ra nhiing thiéu
sot bat cap cua phap ludt cling nhu tha tuc td tung dan sy, thu tuc
hanh chinh dé d& xuét sira d6i, bd sung cac diéu khoan cho phu hop
v6i thyc tién trong timg giai doan cuy thé.

Ttr thyc tién nhu vdy viéc nghién ctru mang tinh hé thdng co
so 1y luan va thyc tidn vé phap luat thé chap quyén sir dung dét co ¥
nghia quan trong, gop phan hoan thién phap luat vé thé chap quyén
sir dung dat noi riéng, phap ludt vé cac bién phap bao dam noi chung,
nham xdy dung hé thong phap luat Viét Nam thdng nhat, hoan chinh
dap tmg nhu cau hoi nhap kinh té qudc té. Chinh vi vay toi chon dé
tai “Thé chip quyén sir dung dit qua thue tién tai tinh Ha Tinh”
cho luén van cao hoc chuyén nganh luat cua minh.

Luan vin cao hoc v6i dé tai “Thé chip quyén sir dung dat
qua thyec tién tai tinh Ha Tinh” duoc két ciu boi ba chuong, ngoai
phén Loi néi dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khéo:

Chirong 1: Mot sb van dé 1y luan chung vé thé chip quyén sir
dung dat

Chirong 2: Phap luat hién hanh vé thé chip quyén sir dung dit

Chirong 3: Thuc tién hoat dong thé chip quyén st dung dit tai
tinh Ha Tinh va nhiing kién nghi nhim hoan thién phap lut.



Chuong 1
MOQT SO VAN PE LY LUAN CHUNG VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai niém chung vé thé chiap quyén sir dung dat

1.1.1. Khai nigm thé chip quyén sir dung dit

1.1.1.1. Thé chap tai san

Khoan 1 Diéu 342 BLDS 2005 quy dinh: “Thé chdp tai san la
viée mot bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tai san thudc so hitu
ctia minh dé bdo dam thuc hién nghia vu dan sy déi véi bén kia (sau
ddy goi la bén nhdn thé chdp) va khéng chuyén giao tai san dé cho
bén nhdn thé chdp....”

1.1.1.2. Thé chap quyén sir dung dat

Thé chap quyén sir dung dét 1a sy thoa thudn giita cac bén
trong hop dong thé chip quyén sir dung dét, theo d6 bén ding quyén
su dung dét ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu dan su.

1.1.1.3. Bdc diém phép Wy ciia thé chdp quyén sir dung dat

Thir nhat, thé chip quyén sir dung dat 1a mot hinh thirc chuyén
quyén khong hoan toan.

Thit hai, theo quy dinh tai Diéu 342 BLDS nam 2005 thi thé
chap tai san 13 viéc bén c6 nghia vu ding tai san thudc so hitu cua
minh dé dam bao thyuc hién nghia vu d6i v4i bén c6 quyeén.

Thit ba, vé hinh thic thé chap quyén sir dung dat thi phéap luat
quy dinh bit budc hop dong thé chip quyén s dung dat phai lap
thanh vin ban va phai duoc dang ky theo quy dinh cta phap luat vé
dang ky giao dich bao dam.



1.1.2. Y nghia, vai tro ciia thé chdp quyén sir dung dit

1.1.2.1. Béi véi bén nhén thé chdp quyén sir dung ddt

Phép luat quy dinh thé chip quyén sir dung dat phai dugc ding
ky tai co quan Nha nudc c6 tham quyén (Khoan 2 Piéu 717 BLDS
2005) 1a mot trong nhimng cach thirc dé bao vé quyén loi hop phap
clia bén nhan thé chap. Pong thoi cé ¥ nghia trong viéc cong bd vai
nguoi tho ba dugce biét vé sy hién hitu cua cac quyén lién quan dén
quyén sir dung dat da duogc thé chip.

Ngoai ra viéc ding ky thé chip quyén st dung dét con giup
cho bén nhan thé chip c6 dugc thi tu vu tién thanh toan khi xur 1y tai
san bao dam so v&i cac cha no khac.

1.1.2.2. Déi véi bén thé chdp quyén sir dung ddt

Phéap ludt dan sy quy dinh bén thé chip van giir tai san thé
chap va tiép tuc khai thac, sir dung tai san nay nham muc dich san
xuat kinh doanh, sinh hoat ctia minh.

1.1.2.3. Déi véi nén kinh té - xa hji

Viéc phap luat quy dinh thi tuc thé chip quyén sir dung dat
phai théng qua viéc dang ky giao dich c6 bao dam s& gop phan han
ché dugc nhirng tranh chip phat sinh do cac td chuc, ca nhan dé dang
tiép can v6i thong tin vé tinh trang phap 1y cua dét dai truée khi ky
két, thuc hién cac giao dich c6 lién quan dén tai san do.

Khuyén khich hoat dong cho vay vén phuc vu nhu ciu trong x3
hoi, nho do nguén vbn trong xa hoi sé dugc luan chuyén lién tuc,
khéc phuc tinh trang khan hiém vén va sy mét can dbi vé nhu cau

vbn gitra cac thanh phan kinh té trong x4 hoi.



1.1.3. Khdi qudt lich siz hinh thanh va phat trién ciia phdp
ludt Viét Nam vé thé chip quyén sir dung dit

1.1.3.1.Thé chdap quyén sir dung dat trong phdp ludt thoi ky
phong kién

Du6i ché do phong kién dt dai 12 tai san thudc s¢ hitu tu nhan
va phap luat Viét Nam trong thoi ky phong kién cho phép ngudi so
hiru rudng dit duoc quyén dem cam cb dé vay (dwdi hinh thirc ndy
thi nguoi chii s6 hitu ddt dai khong truc tiép sir dung dat va hwéng
hoa loi trong thoi han cam ¢d) va chua c¢6 quy dinh cu thé vé viéc thé
chap dat dai.

1.1.3.2. Thé chdp quyén sir dung ddt trong phdp ludt thoi ky
Phap thuoc

Bo dan luat Bac Ky (nam 1931) va B¢ dan luat Trung Ky (ndm
1936) da quy dinh chat ché&, cu thé hon vé cac bién phap bao dam;
ddng thoi ciing quy dinh thém vé bién phép thé chap tai san. Theo do,
thé chép tai san chi duoc ap dung ddi vé6i tai san 1a bat dong san,
dong thoi nguoi thé chap khong phai chuyén giao quyén chiém hitu
tai san cho ngudi nhan thé chap. Hop dong thé chap phai dugc cong
ching va ding ky dé cong bd cong khai vé viée thé chap cling nhu tai
san thé chép. Khi dén han néu con ng khong thuc hién nghia vu, bét
dong san thé chip s& dugc ddu gia dé thanh toan ng. Thir ty vu tién
thanh toan cua cac cht ng nhan thé ch?ip s€ duoc xac dinh can cir vao
thir tw dang ky thé chip cua cac chii ng nhan thé chip do.

1.1.3.3. Thé chdp quyén sir dung ddt trong phdp ludt Viét Nam
tir Sau Cach mang thang 8 nam 1945



* Giai doan tir nam 1945 dén nam 1992:

Sau khi Cach mang thang tam nam 1945 thanh cong, Nha nudc
Viét Nam dan chu Cong hoa ra doi. Trong nhitng ngay dau Nha nudc
ta chua thé xay dung ngay mot hé thong phép luat day du, ma van sir
dung tam thoi luat 1€ hién hanh; va theo mot ) quy dinh trong cac
van ban ctia Nha nudc thi trong giai doan ndy Nha nudc van thira
nhan quyén tu hitu vé rudng dat va vé& nguyén tic thi chi so hitu vé
ruong dét van duoc thuc hién quyén thé chép dét dai.

* Giai doan tir nam 1992 dén nay:

Luat dat dai ndm 1993 1a vin ban phéap luat dat dai dau tién ghi
nhan dét 1a c¢6 gia va quy dinh ngudi sir dung dat hop phap c6 nam
quyén ning 1a: chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
chap quyén sir dung dat. Sau ¢6, BLDS nam 1995 dugc ban hanh va
da quy dinh quyén str dung dat 1a tai san; Pong thoi tai phan tha 5
BLDS niam 1995 quy dinh cu thé vé viéc chuyén quyén sir dung dat.

B6 Iuat Dan sy ndm 2005 ra doi da c6 nhiing quy dinh méi va
cu thé vé chuyén quyén sir dung dét tai phan thir 5, trong d6 hop
dong thé chip quyén sir dung dat duoc quy dinh tai chwong XXX (tir
diéu 715 dén diéu 721).

Chwong 2
PHAP LUAT HIEN HANH VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT
2.1. Nhirng néi dung co ban ciia phap luit hién hanh vé thé

chip quyén sir dung dit



2.1.1. Khdi niém

Theo diéu 715 Bo luat dan sy nam 2005 thi: Hop dong thé
chip quyén str dung dat 1a su thoa thuan giira cac bén, theo d6 bén sir
dung dat (sau ddy goi la bén thé chap) dung quyén thé chap ciia minh
dé bao dam viéc thuc hién nghia vy dan sy véi bén kia. Bén thé chép
dugc tiép tuc st dung dét trong thoi han thé chip.

2.1.2. Ngi dung

2.1.2.1. Chii thé ciia hop dong thé chdp quyén sir dung dit

Chu thé cua hop dong thé chip quyén sir dung dat 1a cac bén
tham gia hop dong thé chap quyén sir dung dat, bao gom: Bén thé
chap quyén sir dung dat va bén nhan thé chap quyén sir dung dat.
GOm: C4 nhan, hd gia dinh, t chuc.

2.1.2.2. Pham vi thé chdp quyén sir dung dat

2.1.2.3. Bén thé chdp: Cac diéu kién chung ciia bén thé chap
quyén sir dung dat:

- C6 gidy ching nhan quyén st dung dat

- P4t khong c6 tranh chép:

- Quyén str dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an:

- Trong thoi han sir dung dat:

2.1.2.4. Bén nhdn thé chap

Theo quy dinh cta Bo ludt dan sy nam 2005 va Luat dét dai
nam 2003 thi bén nhan thé chip quyén str dung dat gdm c4 nhén la
cong dan Viét Nam, t6 chuc kinh té va t6 chirc tin dung dugc phép
hoat dong tai Viét Nam.

2.1.3. Hop dong thé chap quyén sir dung dit
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2.1.3.1. Khdi niém hop dong thé chap quyén sir dung dat

Hop ddng thé chap quyén st dung dat 1a sy thoa thuan giita cac
bén, theo d6 bén sir dung dit ding quyén str dung dét & cia minh dé bao
dam thue hién nghia vu trude bén co quyén trong quan hé nghia vu

2.1.3.2. Bdc diém phdp Iy cia hop dong thé chdp quyén sir
dung dit

- Thir nhat, d6i tuong cua hop dong thé chap 14 “quyén str dung dat”.

- Thir hai, vé& hinh thirc ctia hop ddng thé chap quyén st dung
dat:phai lap thanh vin ban, c6 cong chimg, chimg thuc.

- Thit ba, thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong thé chap quyén sir
dung dat: ké tir thoi diém ding ky tai co quan Nha nudc c6 thim quyén.

- Thir tu, thé chip tai san 1a nham dé dam bao thyc hién nghia
vu dan su.

2.1.3.3. DBéi tuong cia hop dong thé chap quyén sir dung dat:
1a “quyén st dung dét”.

2.1.3.4. Hinh thirc hop dong thé chdp quyén sir dung dat: Hop
dong thé chip quyén st dung dat phai tudn thu theo quy dinh cua
BLDS niam 2005 tai khoan 2, Diéu 689 do6 1a lap thanh van ban, co
cong ching, ching thyc.

2.1.3.5. Thoi diém c6 hiéu liec ciia hop dong thé chap quyén sir
dung dit

Theo quy dinh khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh 181/ND-CP thi
hop ddng thé chip quyén sir dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky tai Van phong ding ky quyén str dung dat.

2.1.3.6. Ngi dung ciia hop dong thé chap quyén sir dung dit
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Noi dung ciia hop dong thé chap quyén sir dung dat 1a cac
quyén va nghia vu cua cac bén trong truong hop thé chip quyén
str dung dat.

2.1.3.7. Cham ditt hop dong thé chdp quyén sir dung dit

- Khi bén thé chap da thuc hién xong nghia vu tra no duoc bao
dam bang quyén sir dung dat .

- Quyén st dung déat da duoc xur ly dé thuc hién nghia vu cia
nguoi thé chap.

- Hop ddng thé chip quyén sir dung dat ciing c6 thé chdm dut
do cac bén thoa thuan.

- Hop dong thé chap quyén st dung dat con dugc chdm dut
trong truong hop do phap luat quy dinh:

2.1.4. Xur Iy quyén sir dung dit da thé chip

Theo quy dinh tai biéu 721 B6 luat dan sy nam 2005 thi khi
dén han thanh todn no dugc bao dam bang quyén sir dung dat ma
ngudi thé chap quyén sir dung dat khong thanh toan hodc thanh toan
khong day du sb tién da vay o hop ddong vay tai san thi quyén sir
dung dét s& duogc xir Iy theo thoa thuan dé thuc hién nghia vu cta
ngudi thé chap; Néu khong co thoa thuin hodc khong xu 1y dwoc
theo thoa thuan thi bén nhan thé chp co quyén khoi kién.

2.1.5. Diing ky thé chip quyén sir dung dit

Ding ky thé chip quyén sir dung dat 1a tha tuc phap 1y do co
quan Nha nuéc c6 thim quyén thuc hién dé ghi nhan vé nhiing thoa
thudn trong hop dong thé chip quyén sir dung dit giita bén thé chip

va bén nhan thé chép.
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2.1.6. Cung cip théng tin va gid tri phdp Yy ciia théng tin
dwoc cung cip

Mot trong nhiing két qua quan trong ma Viét Nam dat duoc 1a
thong tin vé giao dich bao da ding ky tai cic co quan Nha nudc c6
thim quyén duoc luu gif, cung cip cong khai cho moi t6 chirc, ca

nhan co6 nhu cau tim hiéu.

Chwong 3
THUC TIEN HOAT PONG THE CHAP QUYEN SU DUNG
DAT TAI TINH HA TINH VA NHUNG KIEN NGHI, GIAI
PHAP NHAM HOAN THIEN PHAP LUAT

3.1. Tinh hinh sir dung dét tai Ha Tinh trong thoi gian qua:

Thoi gian qua, cong tac quan 1y nha nudc vé tai nguyén moi
truong trén dia ban tinh Ha Tinh d3 dat dwoc nhiing két qua quan
trong, tao tién dé viing chic thuc diy kinh té, xa hoi tinh nha ngay
cang phat trién. S6 TN&MT di trién khai c6 hiéu qua cong tac lap
quy hoach st dung dat dén 2020, ké hoach st dung dat 5 nam ky dau
(2011 - 2015) cua cap tinh va 11 huyén, thanh phé. Thuc hién tbt
cong tac giao dat, cho thué dat, thu hdi dét, xac dinh gia dat boi
thuong GPMB dép tng yéu cau tién do cac cong trinh, du 4n trong
diém trén dia ban. Dén thoi diém nay toan tinh da cip Gidy chimng
nhan quyén st dung dit cho hon 85 % t& chuc va 95% Gidy chimng
nhan quyén sir dung dat & d6 thi, 70,6 % dit & nong thon cho cac ho

gia dinh, c4 nhan.
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Cong tac chuyén doi rudng dat, ra soat dat 1am nghiép gan véi
viée cap Gidy ching nhan quyén st dung dat duoc trién khai hidu qua,
161/225 xa di hoan thanh cong tac chuyén dbi rudng dét giai doan 2,
dat 72%, binh quan sau chuyén d6i mdi ho st dung 3-4 thira/hd (trudc
chuyén ddi 7-8 thira/hd); td chuc kiém tra, ra soat, thu hoi 19.229 ha
dat ctia 19 t6 chire trén dia ban, 1ap phuong an giao cho cac t6 chirc ca
nhan st dung hi€u qua hon. Trién khai do dac, lap ban dd dia chinh
cho 5 huyén di co ban hoan thanh cong tac chuyén doi rudng dit theo
du 4n “tong thé xdy dung hd so dia chinh Ha Tinh giai doan 2008 -
20157, voi téng kinh phi do dac theo dy toan 116 ty dong.

3.2. Khai quat thuc tién thé chiap quyén sir dung dat

Theo s liéu diéu tra vé cac quyén cuia nguoi sir dung dét
nam 2002 cia du an Phat trién cong dong do t6 chirc OXFAM
Anh thuc hién tai dia ban tinh Ha Tinh thi c6 68% ngudi dugc hoi
cho rang trong nim quyén cta nguoi sit dung dat, quyén thé chap
1a quan trong nht.

3.2.1. Vé muc dich thé chip quyén sir dung dit

Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2003 thi t chirc kinh té
dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat duge quyén thé chap
quyén st dung dét tai td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét
Nam “dé vay von” (khoan 2 Pidu 110), ma khong dugc thé chip
quyén st dung dit dé bao dam cho cac nghia vu khac (vi du nhu:
phdt hanh bdo ldnh, mo L/C, bao thanh todn...). Trong khi do, nhu
cAu vay vbn cua céc td chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan trén thuc té

rat da dang, vi vy néu quy dinh vé muc dich vay vén nhu trong Luét
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Pat dai nam 2003 thi khong pht hop véi Luat cac to chire tin dung,
B6 luat Dan sy nam 2005 va han ché kha nang khai thac, phat huy
gia tri kinh té cua thira dat, cling nhu nhu ciu tiéu ding cua ho gia
dinh, c& nhan, t6 chi.

3.2.2. Vé cdc logi dit dwoc thé chip va khong dwoc thé chip

Luat Dit dai nam 2003 chi quy dinh cac loai dat duoc thé chap
(Diéu 110, khoan 3 Diéu 112, khoan 3 Biéu 111, khoan 2 Diéu 112,
Diéu 113, khoan 1 va 3 Diéu 119), ma chua c6 quy dinh vé loai dét
nao khong duogc thé chéip. Ngoai ra, mot s6 loai dit khac mic du phap
luat cho phép thé chap, nhung van khong thuc hién viéc thé chap trén
thuc té nhu: cac loai dat chua hoan thanh nghia vu ngén sach voi Nha
nude, dat dang co tranh chap vé tai san trén dat, dit dang nam trong
dién bi quy hoach.

3.2.3. Vé vigc nhin thé chip quyén siv dung dit dwoc cdp cho
H¢ gia dinh

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 177 cia Bo luat dan sy 2005
thi hop dong thé chip bang quyén sir dung dat chi can chii ho la dai
dién H¢ gia dinh ky. Nhung theo quy dinh tai Diéu 146, Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP thi cac hop dong thé chip bang quyén st dung dét
ciia Ho gia dinh “phdi duwoc tdt ca cdc thanh vién c¢é di nang luc
hanh vi ddn sw trong HY gia dinh dé théng nhdt va ky tén hodc c6
van ban ity quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan su”.

3.2.4. Vé viéc nhin thé chip quyén siv dung dit dwoc Nha
nwde cip cho cd nhin

Dbi v6i truong hop thé chip quyén sir dung dét duoc cip cho
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c4 nhan (trong Gidy chirg nhan chi ghi tén mdi c nhan) da phat sinh
nhiéu cach hiéu khac nhau sau khi ca nhan d6 c6 vo (hodc chdng), cu
thé 1a: C6 co quan cong chimg yéu cau ca hai vo chong cing ky vao
Hop ddng thé chip, c6 co quan khong yéu ciu hodc khi giai quyét
tranh chap thi ¢6 Toa an chip thuén, nhung ciing c6 Tda an tuyén bd
Hop dong thé chap vo hi¢u.

3.2.5. Vé viéc nhin thé chip quyén siv dung dit dwoc Nha
nuwde cap chung cho nhiéu cd nhén

Dbi voi quyén sir dung dat duoc cip chung cho nhiéu ca nhan
ma phén sé hitu khong dong déu hodc ngudi str dung dat chi thé chap
phan quyén st dung dit cia minh trong quyén st dung dat chung voi
nguoi déng su dung, viéc thé chép khong thé thuc hién duoc néu
khong c6 su dong ¥ ctia nhitng ngudi dong st dung.

3.2.6. Vé vigc nhin thé chip quyén siv dung dit di gop von

Luat Pat dai nim 2003 quy dinh truong hop gop vén hinh
thanh phap nhan méi thi phap nhan moi 1a nguoi sir dung dat. Tuy
nhién, Luat Dit dai nim 2003 chwa quy dinh 16 d6i voi truong hop
gop von bang quyén sir dung dit ma khong hinh thanh phép nhan
méi thi sau d6 ai la nguoi sir dung dat, ai 1a nguoi thyc hién cac
quyén va nghia vu clia ngudi st dung dit, cu thé nhu quyén thé chap
dé vay von tai cac to chic tin dung.

3.2.7. Ve cic vin dé lién quan dén hoat dong xir Iy tai sin thé chap

BLDS di c6 quy dinh vé xir Iy quyén sir dung dit da thé chap
tai Diéu 737. Theo d6, khi da dén han thuc hién nghia vu dugc bao

dam bang thé chdp quyén str dung dat ma bén thé chip khong thuc
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hién hodc thuc hién khong dung nghia vu, thi bén nhan thé chéap c6
quyén yéu ciu co quan nha nudc co thim quyén té chirc du gia
quyén sir dung dat dé thu hoi von va 1ai.

3.2.7.1. Vé phuwong thirc xit Iy tai san thé chdp la quyén sir
dung dit

Ngéan hang nhéan chinh tai san bao dam, cac bén cung béan, giao
cho bén thé chap ban...truong hop khong thuc hién dugc theo thoa
thuan thi Ngan hang dugc chu dong chuyén nhuong quyén st dung
dat hodc yéu cdu co quan nha nudc cd tham quyén ban diu gia tai
san. Tuy nhién Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP lai quy dinh tai Diéu
6/ND-CP: "khi thi hanh dn, thu héi no c6 lién quan dén quyén sir
dung dat thi bt budc phdi ban dau gid quyén sir dung dat..". Nhu
vay, quy dinh ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP 13 mau thuan véi
B6 luét dan sy, Luat D4t dai dAn dén han ché cac quyén cua bén nhan
thé chap quyén sir dung dat khi xir 1y tai san bao dam.

3.2.7.2. Vé quyén don phwong chuyén nhwong quyén sir dung
ddt da thé chdp khi xir Iy tai san ciia bén nhdn thé chdp

Khi thuc hién viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat trén thuc
té, cac to chtrc, ca nhan gip nhiéu vudng mic néu bén thé chip quyén
st dung dit khong hop tac, trong khi cac co quan cong ching khong
dong y cong ching hop dong chuyén nhuong do bén nhén thé chap
ky. Thyc tién 4p dung phap ludt cho thiy bén nhan thé chap chi thuc
hién dugc viée xtr 1y tai san khi c6 quyét dinh thi hanh an, con viée
don phuong thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat khi xtr 1y

tai san 1a khong thé thyuc hién duoc.
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3.2.7.3.Vé quyén va nghia vu doi véi nguoi tring ddu gid
quyén sir dung dat nong nghiép la tai san bao dam bi xir 1y

Diéu 2 Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP vé ban dau gia tai san
quy dinh nguoi tham gia ddu gia 13 c4 nhan, dai dién t6 chic ¢ du
diéu kién tham gia ddu gia dé mua tai san dau gia, co nghia la ddi
tuong tham gia ban déu gia khong bi gigi han. Nhu viy, phap luét
hién chwa quy dinh vé& quyén, nghia vu cua t6 chirc, ca nhan trang
d4u gia quyén st dung dit nong nghiép, nhung khong thudc ddi
tuong st dung dat néng nghiép theo quy dinh cia phap luat dét dai.

3.2.7.4. Vé viéc tiép tuc dwoc sir dung quyén sir dung dat thué
sau khi xir Iy tai san thé chdp gan lién véi ddt thué

Khoan 1 Diéu 111 Luat Pat dai nim 2003 quy dinh t6 chirc
kinh té dugc nha nuéc cho thué dat c6 quyén ban tai san, gop von
bang tai san cia minh gan lién v6i dat thué va ngudi mua tai san
duoc nha nuoc tié}) tuc cho thué dat theo muc dich da duoc xac dinh.
Ngoai ra, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP cta Chinh phi vé giao dich
bao dam ciing quy dinh trong trudng hop chi thé chip tai san gin lién
v6i dat ma khong thé chip quyén sir dung dat thi khi xtr 1y tai san gin
lién v6i dat, ngudi mua ngudi nhan chinh tai san gin lién voi dat do
duoc tiép tuc sur dung dét. Trén thuc té, Ngan hang hodc bén mua tai
san van khong duoc tiép tuc sir dung dét theo cac quy dinh trén ma
phu thudc vao y chi cua chinh quyén dja phuwong noi c6 dit, vi c6 kha
nang dat d6 bi thu hdi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 38 Luat Dt dai
nam 2003. hu vy co ché “xin” - “cho” tiép tuc 13 rao can trong viéc

bén nhén thé chip thy hudng céc loi ich hop phap cta minh.
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3.2.8. Vé hop dong thé chip bang quyén sir dung dit:

3.2.8.1.Vé hiéu e ciia hop dong thé chdp bang quyén sir dung ddt

Diéu 405 Bo luat dan sy nam 2005 quy dinh “Hop dong dwge
giao két hop phdp cé hiéu lec tiv thoi diém giao két, triv truong hop
c6 thoa thudn khac hodc phap ludt c6 quy dinh khac”. Tuy nhién,
khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh s 181/2004/ND-CP quy dinh hop dong
thé chip quyén sir dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky tai
Vin phong ding ky quyén sir dung dt.

3.2.8.2. Vé viéc dp dung mau hop dong thé chdp bang quyén
sir dung dat:

Thuc té hién nay, cic To chirc tin dung thuong st dung céc
mau hop dong thé chip bang quyén sir dung dit dugc ban hanh kém
theo Thong tu huéng dan cia Bo Tu phéap, Bo Tai nguyén va Moi
truong. Tuy nhién, khi thuc hién cong chimg hop dong thé chip
quyén sir dung dat, mot sd t6 chirc hanh nghé cong ching yéu cau
céc t6 chire tin dung sir dung theo miu hop dong thé chip do t chirc
hanh nghé cong ching tu soan thao nén da gay khé khan, phién ha
cho cac bén tham gia giao dich.

3.2.9. Vé nhiing vin dé lién quan dén ding ky giao dich béo dim

3.2.9.1. Vé thoi han dang ky thé chdp va xéa dang ky thé chap
bang quyén sir dung dat

3.2.9.2. Vé ho so ding ky thé chap quyén sir dung dat

3.2.9.3. Vé dang ky giao dich bdo dam trong truong hop mot
tai san bdao dam cho nhiéu nghia vu

3.2.9.4. Vé dang ky thé chap tdi san hinh thanh trong tirong lai
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3.3. Nguyén nhan chii yéu din dén tranh chip hop dong
thé chip quyén sir dung dat

3.3.1. Nguyén nhan khéch quan

- Do sy bét cép trong cong tac quan Iy hanh chinh vé dat dai:

- Do quy dinh cta phap luat vé thé chip quyén sir dung dat con
c6 nhiing diém khong hop 1y:

- Do su tac dong cta nén kinh té thi truong:

- Do sy han ché ciia cong tac hd tro va giai quyét cac tranh
chép lién quan dén thé chap quyén sir dung dat:

3.3.2. Nguyén nhdn chii quan

- Do y thirc khong tuan thi phap luat ctia cac chi thé tham gia
hop ddng thé chip quyén st dung dét:

- Do su boi tin cia bén thé chép:

3.4. Mt s6 kién nghi va giai phap nhim hoan thién cic quy
dinh ciia phap luit vé thé chip quyén sir dung dat:

3.4.1. Xdc dinh lai pham vi diéu chinh ciia Ludt Pit dai

Can nghién ciru dé sém ban hanh Luat Dang ky bat dong san,
cling nhu can x4c dinh rd, chinh xéac pham vi diéu chinh cua Luét DAt
dai trong mdi quan hé véi cac van ban phap luat khac c¢6 lién quan
nhu: BS luat Dan sy, Luat Pang ky bat dong, theo do Luat bit dai
chi quy dinh nhiing van d& mang tinh hanh chinh trong quan hé dat
dai giita Nha nuéc véi ngudi st dung dat.

3.4.2. Vé mé hinh co quan ding ky thé chép quyén siv dung dat

Nghién ciru, xdy dung mo hinh co quan ding ky thé chip mot cap,
phén chia theo dia gidi hanh chinh va giao cho co quan tu phéap thuc hién.

3.4.3. Tang cwong wng dung cong nghé thong tin trong hoat
dong dang ky thé chip quyén siv dung dit
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3.4.4. Tiép tuc ra sodt dé bdi bé nhitng quy dinh bit hop Iy vé
trinh tw, thii tuc thwe hién quyén thé chép ciia ngwoi sir dung dit;
Don giin hod thii tuc ding ky thé chip

Khong ngimg cai cach hanh chinh, thi tuc dang ky thé chép
can tiép tuc duoc nghién ctiru dé don gian hod, tranh chdng chéo vé
chirc ning va mau thuan trong qua trinh thuc hién giita cac co quan
c6 thim quyén ctia Nha nude, dé tao ra mot co ché linh hoat, thong
thoang, nhanh chong va c6 hi¢u qua, dung véi y nghia phuc vy nhan
dan, cu thé nhu:

3.4.5. Hoan thién cdc quy dinh cia phdp ludt trong hoat
dpng thé chdp bang quyén sir dung dit

- Sira d6i quy dinh tai khoan 2 Piéu 110, khoan 7 Piéu 113 Luat
Pit dai 2003 va cac van ban quy pham phéap luat c6 lién quan theo
hudng cho phép thé chap bang quyén sir dung dat dé phuc vu nhu cau
vay von hop phap va dam bao cho cac nghia vu hop phéap khac.

- BLDS can bo sung quy dinh cho phép cac to chic, ho gia
dinh, ca nhan dugc thé chap quyén sir dung dat tai cac to chirc tin
dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam

- BLDS cén bd sung quy dinh vé& chuyén quyén sir dung dat
clia cac to chirc dé dam bao sy thong nhét véi cac quy dinh trong cac
van ban phap luét khac.

- Quy dinh viéc thuc thi quyén di v6i ngudi st dung dat duoc
ghi tén trén Gidy ching nhan trong truong hop ca nhan do ¢ vo
(chdng) theo hudng chi nguoi ¢6 tén trén Gidy ching nhan méi dwoc
thyc hién quyén thé chap. Truong hop nhép tai san riéng vio ti san

chung vo chdng thi phai dugc ghi nhan trong Gidy chimg nhan.
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3.4.6. Hoan thi¢n quy dinh ciia phdp lugt vé hop dong thé
chép bang quyén sir dung dit

- Quy dinh 18 cac mau hop ddng thé chap chi mang tinh tham
khao, nham tao thudn lgi cho cac bén thoa thuan, tranh sy ap dit, gay
kho dé tir phia co quan nha nuéc c6 thim quyén.

- Quy dinh thong nhét vé tham quyén cong ching, ching thuc
hop dong thé chip quyén sir dung dat: d& dam bao tinh thong nhat
cac quy dinh cua phap ludt, luat dat dai can thay cum tir “cong chimng
Nha nudc” bang cum tir “cong chimg tai cac to chirc hanh nghé cong
chimg” va can c¢6 cac quy dinh cu thé cac giao dich vé quyén sir
dung dat can dugc ching thuc tai Uy ban nhan dan cép xa.

6.4.7. Hoan thi¢n quy dinh ciia phdp ludt trong hoat dong
ding ky giao dich bio dim (ndi dung lién quan dén trinh tw, thii
tuc dang ky dwoc diéu chinh béi Ludt Dang ky bat dong sdin)

- Bii bo quy dinh vé thoi han ndp hd so ding ky thé chép
quyén sir dung dat quy dinh tai Diéu 130 Luat Dat dai 2003.

- Stra d6i, bo sung quy dinh vé thoi han giai quyét viéc ding
ky, x6a ding ky thé chip bang quyén sir dung dat theo tinh than cai
cach thu tuc hanh chinh.

- B6 sung quy dinh vé di tuong co6 quyén ndp hd so yéu cau
dang ky thé chip, xoa dang ky thé chip tai Diéu 130 Luat Dat dai 2003.

- B6 sung quy dinh trong hd so ding ky thé chap bang quyén
st dung dat co gidy to chimg minh di thuc hién ddy du nghia vu tai
chinh véi nha nude.

- Quy dinh cu thé vé truong hop ding ky thé chap mot tai san
bao dam cho nhiéu nghia vy, trong d6 néu rd co ché bao dam cho bén

thé chip dugc giao lai Gidy chimg nhan.
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- Bo sung quy dinh cho phép thé chip quyén sir dung dét sau
khi da c6 Quyét dinh giao dét, cho thué dét va thuc hién xong nghia
vu tai chinh.

- Quy dinh cu thé cac truong hop x6a ding ky thé chip quyén
sir dung dat.

6.4.8. Pdy nhanh tién dp cip Gidy chitng nhdn quyén sir
dung dit cho nhin din

Chinh pht cin ddy nhanh tién d6 cp Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét cho nguoi dan. Ngoai ra can sira dbi Diéu 184 ctia Nghi dinh
181/ND-CP theo hudng ngudi sir dung dat hop phéap vin duoc thuc hién
cac quyén cua ngudi sir dung dat sau ngay 01/01/2007, trong do c6
quyén thé chip quyén sir dung dét, néu viéc chua dugc cap Gidy chimg
nhan quyén st dung dét 1a do 18i ctia co' quan Nha nudc.

Ngoai ra, can khic phuc nhiing bét cip trong viéc quan Iy hanh
chinh Nha nudc vé dat dai, viéc cip Gidy ching nhan phai thuc hién
dung quy dinh cua Luat dat dai ndam 2003 va cac van ban huéng dan
nhu: dung nguoi sir dung dat, dung dién tich, dit dang co tranh chap
khong cap Gidy chimg nhan quyén st dung dit....

6.4.9. Céng tic tuyén truyén

Pay manh cong tic tuyén truyén, phd bién va gido duc phap
luat noi chung va dic biét 1a trong linh vuc phap luat vé dat dai noi
riéng dé nhan dan hiéu rd cac quy dinh phap luat, qua dé thuc hién
ding cac quy dinh cua phap luat khi tham gia cac quan hé dan su,
trong d6 c6 quan hé dan sy vé thé chap quyén st dung dat.

6.4.10. Mpt sé gidi phdp khdc

Tod 4n nhan dan T4i cao can cé tong két, rat kinh nghiém

trong cong tac xét xir va hudong dan cu thé v€ viéc giai quyét cac
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tranh chap vé hop dong thé chip quyén sir dung dat nhu viéc xac
dinh gia tri phap 1y trong mdi quan hé gitra hop dong vay tai san va
hop dong thé chip, trudng hop tai san thé chap la tai san chung vo,
chdng, ho gia dinh, vin dé hiéu luc ciia hop dong thé chip quyén sir
dung dit ctia bén thtr ba.... Bén canh d6, cin ning cao ning lyc cua
cac Tham phan va can bd chuyén mon nganh Toa an, tir d6 nang cao
chat lugng xét xir, dam bao viéc giai quyét cac tranh chap vé hop
ddng thé chip quyén sir dung dit. Thudng xuyén ra soat, hé théng
hoa cac van ban phéap luat quy dinh vé thé chip quyén sir dung dat dé
tranh tinh trang cac vin ban duoc ban hanh thiéu thong nhit, khong
dong bo, chua rd rang, chong chéo, bat hop 1y. Can chu trong boi
dudng, nang cao nang luc cia doi ngli can bg, cong chirc, vién chuc
lam cong tac quan ly Nha nude vé dat dai dé han ché nhiing yéu kém
vé nang luc trong viéc thuc hién cong tac quan 1y Nha nudc vé dat

dai, dang ky thé chap quyén sur dung dat...

KET LUAN
Viéc nghién clru vé phap luat hién hanh va thuc té ap dung cac
quy dinh thé chip quyén sir dung dat tai tinh Ha Tinh trong giai doan
hién nay véi mong mudn dong gop nhu mét birc tranh sinh dong, gop
phan t6 diém cho “vudn hoa” phap luat Viét Nam ngay mot hoan

thién hon, dep dé hon./.
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