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LOI CAM ON

Puoc sy phan cong cua khoa Kinh té - Luat truong Pai hoc Thuong Mai va su
ddng ¥ cta cd gido hudng dan — Thac si Nguyén Thi Kim Thanh, em dé thuc hién dé
tai: “Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dit — thuc tién thwe hién tai van phong

cong chirng Nguyén Tuin Ngoc”.

Pé hoan thanh bai khoa ludn t6t nghiép cudi khoa véi dé tai: “Phdp ludt vé thé
chip quyén siv dung dit — thwce tién thwe hign tai vin phong cong chirng Nguyén
Tudn Ngoc”, bén canh sy nd lyc ciia ban than, trong thoi gian thyc tap tai vin phong
cong ching, em da nhan dugc sy giup dd nhiét tinh tr phia can bg, nhan vién cua van
phong cong chimg. Xin gtri 161 cam on chan thanh dén Trudng vin phong cung toan b
cac can bo, cong chimg vién cua van phong da gitip em c6 duge mot khoa thuc tip bd

ich.

Vé mit kién thtrc, em xin cam on cac théy, co gido trong khoa Kinh té - Luat da
tan tinh hudng dan, giang day trong sudt qua trinh hoc tap, nghién ctru va rén luyén tai
truong Pai hoc Thuong Mai. Pic biét, em xin bay t6 sy biét on siu sic t6i co gido —
Thac si Nguyén Thi Kim Thanh, di tin tinh gitp d& va hudng din em rat nhiéu trong

qua trinh hoan thanh khoéa luan.

Do thoi gian thuce tip ciing chua nhiéu két hop vé6i tinh hinh dich bénh, viéc nim
bét kién thtrc thuc té ciia em con nhiéu han ché nén bai khéa luan khong thé tranh khoi
nhimg thiéu sét. Chinh vi vay, em kinh mong nhan dugc su quan tim, gitp d& cta quy
thay c6 dé bai khoa luan dugc hoan thién hon.

Em xin chan thanh cam on!

Sinh vién thyuc hién
Diép

Nguyén Ngoc Diép
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MUC LUC

LOI CAM ON

MUC LUC

DANH MUC TU VIET TAT

LOI MO DAU

1. Tinh cép thiét nghién ciru dé tai

2. Téng quan céc cdng trinh nghién ciu lién quan.
3. Poi tojong, muc tiéu va pham vi nghién ctru.

4. Phojong phap nghién ctru

5. Két cau ciia khoa luan tot nghiép

I
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CHQ]ONG 1: NHUNG LY LUAN CO BAN CUA PHAP LUAT VE THE CHAP

QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khii niém va dic diém cia thé chap quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém vé thé chép quyén sir dung dit

1.1.2. Pic diém ciia thé chip quyén siv dung dit

1.2. Y nghia, vai tro ciia thé chip quyén sir dung dat

1.2.1. Poi véi nguwoi siv dung dit (bén thé chap) — thé chép quyén sir dung dit tao

diéu kién dé tiép cdn von hiéu qua

1.2.2. P6i vdi bén nhin thé chip — thé chip quyén siv dung dit la bi¢n phdp phong

ngira rii ro, bio vé quyén lpi

1.2.3. Poi vdi doi song kinh té, xa hi — thé chép quyén sir dung dit la bién phdp
hitu ich khai théc gid tri kinh té ciia dit dai

1.3. Co sé ban hanh phap luét diéu chinh vé thé chap quyén sir dung dat

1.4. Nguyén tic phap luat diéu chinh vé thé chap quyén sir dung dat

1.5. Noi dung phap luit diéu chinh vé thé chap quyén sir dung dat

1.5.1. Quy dinh phdp ludt vé diéu kién thé chip quyén siv dung dit

1.5.2. Quy dinh phdp ludt vé chii thé ciia giao dich thé chép quyén sir dung dit

1.5.3. Quy dinh phdp ludt vé thii tuc thé chip quyén sir dung dit
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DANH MUC TU VIET TAT
B0 luat dan su BLDS
Luat dat dai LD
Quyén sir dung dat QSDb
Thé chip quyén st dung dat TCQSDD
Gidy Chung nhan quyén sir dung dat GCNQSDD
Tb chirc tin dung TCTD

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

LOI MO PAU

1. Tinh cip thiét nghién ciru dé tai

Cung vo6i sy phat trién cua kinh té - xa hoi va sy anh huong cua nén kinh té thi
truong, dat dai khong chu don thuan 1a tai nguyén can dugc bao vé, mot nhan to khong
thé thiéu cua sy sdng con ngudi ma né con tham gia vao thi trudng vai tu cach 1a mot
loai hang héa quan trong nhit — mot thir tai san gia tri nhat. Thé chip 1a mot trong
nhirng bién phap bao dam thuc hién nghia vu duoc st dung phd bién trong cac giao
dich dan su. Béi voi quyén st dung dat, mot khi duogc nha nude thira nhan 1a mot tai
san co gia tri ddc biét thi dong thoi cho phép ngudi str dung dat duge dung quyén sy

dung dat d6 cam két cho viéc thuc hién cac giao dich dan sy vé dat dai.

Tuy nhién, & Viét Nam do tinh dac thu vé s& hitu dat dai, quyén su dung dat 1a
mot loai quyén tai san phai sinh tir ché d6 s& hiru toan dan vé dat dai, Nha nude 1a dai
dién chu so hitu. Vi vdy, nhitng quy dinh phap luat vé quyén st dung dit va cac giao
dich vé quyén st dung dét trong d6 co giao dich thé chap tuong ddi phirc tap va co
nhiéu diém dic thu. Cac diéu kién va thu tuc thé chap, thii tuc xir li tai san thé chap
bang quyén st dung dat dugc quy dinh chit ché hon so véi thé chap tai san thong
thuong khac. Hé thong phéap luat Viét Nam diéu chinh vé thé chap quyén st dung dat
kha phuc tap, trong d6 c6 cac van ban cua BO Tai nguyén moi truong, Bo Tai
chinh,...Mic du, cac quy dinh cta phap ludt (gdm ca cac Nghi dinh, Thong tu huéng
dan) cling c6 su déng bo, théng nhét chung chiu su diéu chinh ctia Bo luat dan su, Luét
dat dai,...nhung ciing boc 16 nhitng sy bat hop 1i trong qua trinh thyc hién: c6 qua
nhiéu vin ban phap luat lién quan dén tai san thé chap va thé chip quyén su dung dat
nhung cac vin ban hién hanh vira chong chéo lai vira khong day du, thiéu quy dinh
théng nhat; nhiéu phat sinh thyc tién da khong dugc hudng din va diéu chinh. Thyuc
trang hé thong phap luat thue dinh dd gay khé khin khong nhitng cho cac chi thé khi
xac 1ap, thuc hién giao dich thé chap quyén sir dung dat néi riéng, ma con anh huong
dén viéc ap dung phap luat cia Toa an va cac co quan nha nudc c¢6 tham quyén. Thuc
trang phap luat ndy dang giy ling ting cho Tda 4n va cac co quan nha nudc cd tham

quyén khi ap dung phap luat dé giai quyét cac tranh chap xay ra.

Trén thuc té rat kho dé dua quyén st dung dat vao van hanh trong thi trudng tin

dung mdt cach troi chay. Hinh thirc van ban giao dich va cac yéu cau vé€ cong chung,
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chtng thuc; viéc xac dinh chu st dung cia tai san thé chdp quyén sir dung dat chua
bao dam; do viéc quan 1y gidy Ching nhan quyén st dung dat chua chit ché dan dén
bén thé chip dung tai san 12 quyén str dung dét dé thé chdp & nhiéu giao dich thuong
mai khac nhau, mang tinh chét lira dao khong con 1a viéc don 1é. Van dé xir 1y tai san
thé chap khong kip thoi va khi c6 nhiéu bén nhédn thé chip da khong phat mai, ban du

gia duogc tai san thé chap 1a quyén st dung dat dé thu hdi no.... dang 13 van dé duoc xa

hoi quan tam. Do viéc thuc hién phéap luat vé thé chép quyén su dung dat khong tuan
thu dung phap luat nén sd luong cac vu an tranh chép tai Toa an khong nging gia ting.
Hién nay viéc 4p dung phap ludt vé giai quyét tai Toa an con nhiéu bt cap, ling ting,

cham tré do phai tuan thu cac trinh ty t6 tung phirc tap.

Trong bdi canh do, viéc nghién ctru mot cach toan di€n, hé théng, ca vé 1y ludn
va thuc tién vé thuc hién phap luat thé chap quyén sir dung dat, bao dam cho cac quy
dinh vé thé chip quyén st dung dit duoc thuc hién triét dé 1a cip thiét, co ¥ nghia ly
luan, thuc tién va rat c6 tinh thoi sy. Tu nhitng 1y do trén, tac gia lya chon dé tai
“Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat — Thuc tién thwc hién tai vin phong cong
chirng Nguyén Tudn Ngoc” 1am khoa luan tot nghiép chuyén nganh luat kinh té.

2. Tong quan céc cong trinh nghién ctru lién quan.

Thé chap quyén sir dung dat 13 mot trong nhitng quyén ning co ban ctia ngudi sir
dung dat, dugc ra doi ké tir khi Qudc hoi nudc ta ban hanh Luat Dat dai nam 1993. Sau
d6, Bo luat Dan sy (BLDS) nam 1995 d3 c6 cac quy dinh cu thé nham tao diéu kién dé
quyén ning nay tham gia vao cac giao dich din sy. Cung voi sy phat trién cia hé
thong luat phap Viét Nam, nhitng quy dinh phéap luat vé thé chap quyén sir dung dat
ngdy cang chit ché va hoan thién hon. Hién nay, hai vin ban quy dinh cu thé vé
TCQSDD d6 1a Luat Pat dai 2013 va Bo luat Dan sy 2015. Bén canh, thé chip quyén
sir dung dat ciing 1a d& tai dwoc rat nhidu tac gia lya chon nghién ctru ¢ nhiéu goc do
khac nhau nhu luan van thac sy luat hoc, cac bai viét trén cac tap chi chuyén nganh

trong céc linh vuc luat hoc,...

Véi pham vi va mtrc d¢ nghién ctru khac nhau, c6 thé ké dén mdt s6 cong trinh

nghién ctru c6 lién quan nhu sau:
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- Nguyén Thu Trang (2012): “ Hop dong thé chdp quyén sir dung dat — mét so

van dé 1y ludn va thue tién” luan van thac si luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Nbi.
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- Tran Lé Hung (2017): « Thé chdp quyén sir dung dat va tai san gan lién voi
dat dé dam bdo thuc hién nghia vu ddn sy’ luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc
Luat Ha Noi.

- Lé Thi Thanh Huyén (2018): “Xut Iy tai san thé chdp la quyén sir dung dat tai
cdc t6 chire tin dung” luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

- Vii Thi Phuéc (2018): “ Thuc trang gidi quyét tranh chdp thé chdp quyén sir

dung dat” luan van thac s luat hoc , Truong Pai hoc Luat Ha N1

- L& Thi Thay Binh (2016): *“ Thuc hién phdp ludt thé chdp quyén sir dung dat

o Viét Nam” luan an tién si, Hoc vién Chinh tr1 qudc gia H6 Chi Minh.

Bén canh d6 con c6 céc giao trinh, sach tham khao dé cap cac van dé lién quan

dén thé chap quyén sir dung dat nhu:

- Khoa Luat kinh té, Pai hoc Kinh té quéc dan (2015), Gido trinh phdp ludt
kinh t¢é NXB Dai hoc Kinh té quéc dan.

- Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2012), Giao trinh ludt Dan sy Viet Nam, NXB
Cong an nhan dan, Ha Noi.

- Truong Dai hoc Luat Ha No1 (2018), Gido trinh luat Pt dai, NXB Cong an
nhan dan, Ha Noi.

Ngoai ra, cac van dé lién quan dén thé chip quyén st dung dat ciing dugc chon

de viét rat nhi€u & cac bai tap chi, nhu:

- Nguyén Thi Nga (2008): “ Hop dong thé chdp quyén sir dung dat mét sé van
dé 1y ludn va thuc tién”, tap chi Dan cha va Phap luat vao thang 6 nam 2008.

- Vi Thi Hong Yén (2012): “ Bdt cdp vé thé chdp quyén sir dung dat theo ludt
ddt dai 2003 ”, tap chi Dan chu va Phap luit vao thang 8 nam 2012.

- Tuan Pao Thanh, Pham Thu Hang ( 2017) “ Céng chitng hop dong thé chdp
quyén sir dung dat, tai san gdn lién véi dit — nhitng van dé phdp 1y can luu ¥, tap chi

Dan chu va Phap luat.
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Tat ca cac cong trinh nghién ctru, cac bai viét, cac luan an, luan van néu trén déu

c6 nhitng thanh céng nhét dinh vé mot s6 khia canh phép 1y cua thé chip quyén st

dung dat. Cac tac gia dd di sdu nghién ctru ndi dung cua phap luat dan sy, phap luat dat
dai va van dé giai quyét tranh chip dat dai. Nhimg két qua nghién ctru ndy s& goi mo

cho nghién ctru sinh phuong huéng, ni dung hoan thi¢n phap luat dan su, dét dai va
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giai quyét tranh chap dan su 1a nhitng van dé lién quan tryc tiép dén hoan thién phap
luat va thuc hién phap luat thé chap quyén sir dung dat. D6 1a nhing két qua khoa hoc
quy gia dé tac gia ké thira, tiép thu va tiép tuc hoan thién hé thong 1y luan va thyc tién
ctia phap luat vé thé chip quyén sir dung dat. Tuy nhién, nhimg bai nghién ctru chuyén
sau di vao phan tich, danh gia, luan giai mot cach toan dién, c6 hé théng van dé thuc
hién phép luat thé chap quyén sir dung dat & Viét Nam con chua nhiéu, ddng thoi chua
c6 duge nhimg danh gia tiéu biéu. Vi viy, tac gia da quyét dinh chon dé tai “Phdp ludt

vé thé chdp quyén sir dung dit — Thuec tién thuee hién tai vin phong céng chirng

Nguyén Tuidn Ngoc” dé tiép tuc nghién ctru vé thuc trang phap luat cia TCQSDD
tuong ng voi timg ndi dung co ban quy dinh vé hoat dong thé chip quyén sir dung dat
nhu diéu kién, chua thé, gia tri quyén st dung dat thé chip,... dong thdi néu ra duoc
nhimg nhéan dinh, ddnh giad méi mé, tim kiém céac giai phap bao dam nang cao chat
luong, hiéu qua trong thyc té cho van dé nay. Sau ciing tac gia s& dua ra nhimg kién
nghi hoan thién phap luat nhim ngin ngira nhimng rui ro c6 thé xdy ra van con 13 vén

dé bo ngo trong thyec tién.

3. Poi tojong, muc tiéu va pham vi nghién ciu.

3.1. Pdi tojong nghién ctru

Péi tuong nghién ciru cuia khéa luan 1a nhitng van dé 1y luan vé thé chap quyén
sir dung dat bao gdm quan niém thé chip quyén sir dung dat, phap luat thé chip quyén
str dung dt, tir 6 phan tich, khai quat khai niém, dic diém, vai tro, ndi dung, cac diéu
kién bao dam thuc hién phap luat thé chp quyén sir dung dét va thuc tién ap dung tai

van phong cong chimg Nguyén Tuan Ngoc.

3.2. Muc tiéu nghién ctru

Trén co s& nghién ctu, tic gia lam sang t6 hé théng va phan tich cac quy dinh
hién hanh cta phap luat Viét Nam ciing nhu thuc tién vé thuc hién thé chip quyén sir
dung dit dé co nhitng nhdn thirc sau sic vé ban chat cta loai bao dam nay, cic quy
trinh thyc hién... Bén canh do, tac gia dua ra buc tranh toan canh vé thuc trang ap dung
phap lut va thyuc tién thuc hién phéap luat vé thé chap quyén sir dung dét tai van phong
cong chimg Viét Nam. Qua d6 dé xuat cac kién nghi nham gop phan hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé thé chap quyén sir dung dat trong thoi
gian toi.
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3.3. Pham vi nghién ctru

Vi tén dé tai 1a: “ Phdp ludt vé thé chip quyén siv dung dit — Thuc tién thue
hién tai viin phong cong chirng Nguyén Tudn Ngoc”. Do d6, Pham vi nghién ctru cia
dé tai dugc gidi han theo khong gian va thoi gian. Theo khong gian, khoa luan nghién
ctru nhimg van dé 1y lun, thuc tién phap luat thé chip quyén st dung dat ¢ Viét Nam.
Theo thoi gian, khao sat thuc trang phap luat va thuc hién phéap luat thé chip quyén st
dung dit & Viét Nam trong thoi gian tir nim 2018 dén nim 2022. Ngoai ra, pham vi
nghién ciru con xoay quanh van dé thé chap quyén st dung dit ¢ van phong cong

chtng Nguyén Tuan Ngoc.

4. Phojong phap nghién ctru
Viéc nghién ctru dé tai duoc tién hanh dua trén co s& 1y luén cia Chu nghia Mac

— Lénin, Tu tuéng HO Chi Minh, quan diém dudng 16i ciia Pang Cong san Viét Nam

vé Nha nuée va phap luat dé giai quyét nhitng van dé Iy luan va phap 1y lién quan dén

cac quy dinh vé thé chap quyén sir dung dat. Dudi day 1a hai phuong phép tac gia st

dung chi yéu trong qua trinh nghién ctru dé tai:

Thir nhdt, phuong phéap thu thap thong tin:

- Thu thap cac quy dinh, cac vin ban quy pham phéap luat va cac tai liéu tong

quan quy dinh vé thyc hién thé chap noéi chung va thé chap quyén str dung dat néi

riéng nhu BLDS 2015, Luat Dat dai 2013, cac van ban quy pham phép luat vé thé chip
quyén sir dung dat theo cac giai doan lich st cia Viét Nam. Tir ¢6 néu ra khai niém,

dic diém cua thé chap quyén sir dung dat trong chuong 1.

- Thu thap s6 sach, sé liéu c6 lién quan dén thyc hién thé chip quyén st dung
dat tai van phong cong chimg Nguyén Tuin Ngoc. Dé 1am rd thuce trang phép luat ciing

nhu thyc tién 4p dung phap luat vé viéc thyc hién TCQSDD tai day.

Thir hai, phuong phap phan tich — tong hop: Dua trén co s& cac dir lidu da thu
thap duoc, tac gida da phan tinh danh gia ndi dung quy dinh phép luat cling nhu thuc
trang ap dung phap luat vé viéc thé chip quyén sir dung dét ciia van pho ng. Tir cac két
qua phan tich do, tac gia da téng hop lai dé nhan thie ddy du ciing nhu chinh x4c nhat
vé thuc hién thé chip quyén sir dung dat dé dua ra nhimg kién nghi hoan thién phap

luat.
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5. Két c4u ctia khoa luén tét nghiép
V61 muyc ti€u va pham vi nghién ctru nhu da néu ¢ trén, ngoai 161 md dau khoa
luan goém c6 3 chuong:
Chuong 1: Nhitng 1y luan co ban cta phap luat vé thé chap quyén sir dung dat.
Chuong 2: Thuc trang phép luét diéu chinh vé thé chip quyén st dung dat va
thuc tién thyc hién tai vin phong cong chimg Nguyén Tuin Ngoc.

Chuong 3: Mot s6 kién nghi nham hoan thién phép luat vé thé chap quyén sir
dung dat va mot sb giai phap nham nang cao hi€u qua thuc hién quy dinh phép luat vé

thé chip quyén str dung dét tai vin phong cong chimg Nguyén Tuin Ngoc.
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CHAJ]ONG 1: NHUNG LY LUAN CO BAN CUA PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai niém va dic diém ciia thé chip quyén sir dung dat

1.1.1. Khai ni¢m vé thé chd'p quyén sw dung dit

Co s& phéap 1y cho cac giao dich vé quyén sir dung dat (QSDD) néi chung va thé
chap QSDD noéi riéng van hanh trong nén kinh té thi truong duge ghi nhan trong Hién
phap 2013. Theo d6, t6 chirc, ca nhan dugc Nha nudce giao dit, cho thué dat, cong
nhan quyén st dung dat duoc chuyén QSDD, thuc hién cic quyén va nghia vu theo
quy dinh cta luat. Cu thé hoa quy dinh nay Hién phap 2013 va Luat Dat dai 2013 da
thira nhin cac quyén ning cu thé vé chuyén QSDPD cua ngudi st dung dat, bao gom:
Quyén cho thué, quyén chuyén nhuong, quyén chuyén dbi, quyén thira ké, quyén ting

cho, quyén thé chip quyén sir dung dat va quyén gdp von bang quyén sir dung dat.

Thé chap quyén sir dung dat 1a mot trong nhitng quyén ning cua ngudi sir dung
dat. bay la mdt Iinh vuc c6 ndi ham rong chiu sy tac dong va diéu chinh cua linh vuc
phap luat dan su. Song song d6 thé chap quyén sir dung dat lai 1a linh vic c6 ndi ham
hep, bi giéi han, chi phdi va rang budc bai linh vuc phap luit chuyén nganh (Luat Dat
dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Ngan hang,...). Su diéu chinh nay nham tao
ra hanh lang phép 1i dé huéng dan cac quy trinh, thi tuc trong viéc xac 1ap, thuc hién
cac giao dich TCQSDDP, ciing nhu nhitng phuong thirc giai quyét tranh chip phat sinh
vé quyén va nghia vu cac bén trong quan hé TCQSDP. Mic du duge quy dinh kha cu
thé vé diéu kién, chi thé cling nhu trinh ty, thu tyc,... nhung cho dén nay van chua co
mot khai niém hay dinh nghia nao vé thé chap quyén st dung dat. Diéu nay din dén
khé khan trong viéc xac dinh nguén luat dé diéu chinh quan h¢ TCQSDD khi céac chu
thé x4c lap va thyc hién giao dich khong dugc phan dinh chi tiét, 1 rang, tir 46 gay ra
nhiéu tranh chap, bat dong khong théng nhat duge cac phuong thirc giai quyét, van
dung trai ngugc nhau,...Do vay, can dua ra mot khai niém cu thé vé thé chép quyén sur
dung dat nham dinh hudng cho cac bén trong quan hé thé chip c6 thé dé dang xac lap,

thue hién hay chip dut quan hé d6 tranh phat sinh tranh chip.

Xét vé phuong dién phap li ciing nhu thyuc té, dinh nghia vé thé chip quyén sir
dung dat c6 thé duoc rat ra nhu sau: “Thé chdp quyén sir dung dat la viéc mét bén c6

quyén sir dung ddt (goi la bén thé chdp) dimg quyén sir dung dat thudc sé hivu ciia
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minh dé bao dam thuc hién nghia vu dan su doi véi bén kia (bén nhdan thé chcfp); bén
thé chap dwoc tiép tuc sir dung dat trong thoi han thé chdp ma khéng phdi chuyén giao
quyén sir dung dat cho bén nhdn thé chdp”.

1.1.2. Piic diém ciia thé chdp quyén sir dung dit

Quyén str dung dét 1a d6i twong cia quan hé thé chip tai san, mit khac thé chip
1a mot trong nhitng bién phép bao dam thyc hién nghia vu nén TCQSDD c6 nhitng dac
diém chung cua thé chap tai san. Bén canh d6, do quyén sir dung dat 1a mot loai tai san
dic biét nén ngoai nhitng dic tinh chung cta thé chéap tai san thi TCQSDD c¢6 nhiing

dac trung riéng va khac biét:

Thir nhat, doi tiwong thé chdp la mét logi tai san nhung khong thuéc quyén so

hitu cua nguoi thé chdp

DAt dai thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chi sé hiru. Nha nuée giao
dat cho td chuc, hod gia dinh, ca nhan st dung. Nguoi su dung dat duoc cép Giéy
chtng nhan quyén str dung dat va duoc chuyén QSDD trong thoi han giao dit. Vi vay,
trong thé chip quyén sir dung dt, tai san thé chap khong phai 1a dat dai ma 1a quyén
str dung dat (vat quyén). Pay chinh 13 diém khac biét co ban khi xem xét vé ddi tuong
thé chap bat dong san & cac nudc duy tri hinh thirc s6 hitu tu nhan vé dat dai véi cac
nudce xac 1ap hinh thue s¢ hitu Nha nudc hay s¢ hitu dai dién cia Nha nudc vé dat dai.
Ngoai ra, do tinh chat dic thu cua ché do s& hitu toan dan vé dat dai nén viéc
TCQSDD khéng chi tuan theo cac quy dinh vé thé chip tai san cua Bo luat dan su
2015 ma con phai thdng nhit voi cac quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

Thit hai, thé chdp quyén sir dung dat khéng phdi hinh thirc chuyén quyén sir dung
dat.

Khi cac bén xac 1ap quan hé thé chap quyén sir dung dat, bén c6 tai san thé chap
(bén thé chap) chi chuyén giao gidy Chung nhan quyén sir dung dat hop phap, ma
khong chuyén giao quyén st dung dat vé mat thuc té dé bén nhan thé chap chiém hiru
va nam giit, cling nhu khai thac gia trj ciia quyén sir dung dat. Trong thoi gian thé chap
quyén str dung dat van thudc vé bén thé chdp. Bén thé chip QSDPD c6 thé nhén lai,
khoéi phuc lai hoan toan QSDDP ca vé mit phap 1y va thuc té khi nghia vu tra ng da
duoc thuc hién ddy du theo ding thoi han va theo cam két giira hai bén. Nguoc lai, bén

thé chdp QSDP khong thé nhén lai duoc QSDD cua minh néu ho khéng thuc hién
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hodc thuc hién khong dung nghia vu da cam két khi dén thdi han. Muc dich cua viée

A

TCQSDD la st dung quyén st dung dat nhu mot “vat” lam tin, tao tim 1y an toan cho
bén nhan thé chép ddi véi viee cam két thuc hién nghia vu dan sy cua bén thé chép.
Viéc bén nhan thé chip tam thoi gilt cac gidy to phap 1y vé QSDD cua bén thé chap
khong 1am thay d6i cha thé st dung dét, cling nhu cac nghia vu cta ngudi st dung dat

do1 vol Nha nuoc.

Thit ba, trinh tu, thi tuc vé T COSDD dvoc quy dinh chat ché hon so voi trinh tu,

thu tuc thuc hién bao dam bc%ng cac tai san khac.

Trong khi cac giao dich ddi voi tai san thong thudng duoc phép ludt ton trong sy
tuw do thoa thuan va dinh doat cta chu thé thi cac giao dich vé quyén st dung dat noi
chung va thé chap quyén st dung dat noi riéng duoc phap luat quy dinh rat chat ché tir
quy trinh thiét lap dén thyc hién va chidm dut giao dich. Sy chat ché nay thé hién & viéc
TCQSDD khong chi tuan theo cac quy dinh ctia phéap luat dan sy ma con phai phu hop
v6i cac quy dinh cua phéap ludt chuyén nganh. Vi du khi cac bén xac lap quan hé hop
dong thé chap thi theo quy dinh ctia BLDS 2015 hinh thirc hop dong thé chap phai
dugc 1ap thanh vin ban theo hinh thirc phai phu hop véi quy dinh phap luat dat dai.
Theo d6 Luat Dit dai 2013 quy dinh hop dong thé chdp quyén sir dung dét phai duoc
cong ching chimg thyc va ding ki tai co quan c6 thim quyén. Do d6, hinh thirc cia
hop déng TCQSDD phai vira dugc lap thanh vin ban, vira dugc cong ching chimg
thue va dang ki tai co quan c6 thim quyén. Viéc quy dinh nghiém ngit ndy s& han ché

phat sinh rui ro ctia hop dong thé chip quyén st dung dat khi thuc hién sau nay.

1.2. Y nghia, vai tro ciia thé chiap quyén sir dung dat

1.2.1. Péi véi nguwoi sir dung dit (bén thé chip) — thé chip quyén siv dung dit

tao diéu kién dé tiép cdan von hiéu qua

Thé chap QSDP la mot bién phap hiru hiéu véi nhitng ho gia dinh, ca nhan dang
gap kho khan trong viéc tim kiém ngudn von. Trong trudng hop nay, thé chap quyén
st dung dat dem dén mot nguén von tiém nang cho cac hoat dong kinh doanh cua ho,
tiéu biéu nhit 12 d6i v6i nhitng t chirc, c4 nhan mai bat dau hoat dong. Ddi véi cac ca
nhan, t6 chitc dang thyc hién hoat dong san xudt, kinh doanh thi day chinh 13 ngudn
von khai thac dé bd sung va mo rong kha ning san xuét, kinh doanh. Ngoai ra, viéc

TCQSDD c¢6 loi thé & chd bén thé chap van duoc quyén giit tai san thé chap va tiép tuc
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khai théc, st dung tai san nay nham phuc vu muc dich cua minh. Do vy, n6 tao ra
diéu kién thudn loi tdi da cho bén thé chip trong viéc phat trién san xuat, dap Gmg nhu
cau can thiét, chinh dang. Thong qua TCQSDD, nhu ciu vé vén cta ngudi st dung dat
duoc giai quyét mot cac twong ddi sudn sé, linh hoat dong thoi thuc ddy bén thé chap
thue hién san xuét, kinh doanh c6 hiéu qua va phat huy tac dung trong viéc tiép can
von, tranh nhitng hau qua phap 1y bat lgi khi khong thuc hién nghia vu d6i véi nhiing

khoan vay dan dén viéc phai xtr 1y tai san bao dam.

1.2.2. Poi vdi bén nhin thé chap — thé chip quyén sir dung dit la bi¢n phdp

phong ngira rii ro, bdo vé quyén loi

Trong nhitng ndm gan day hoat dong tin dung ngan hang rat phat trién, doi tuong
cap tin dung ngay cang duoc mo rong Tuy nhién hoat dong tin dung 1a hoat dong tiém
an nguy co rui ro cao, ngan hang c6 thé 1am vao tinh trang khé khan bat ctr lic nao béi
vi khach hang vay khong tra tién hodc vay véi muc dich Ira dao, ddy ciing chinh 1a
nguyén nhan dan dén pha san cua ngan hang. Do d6, trong quan hé tin dung cac bién
phap bao dam thuc su c6 vai trd quan trong dic biét 1a bién phap thé chip. Trong cac
bién phap bao dam thi viéc cho vay c6 thé chip QSDD duoc danh gia 1a bién phap bao
dam an toan nhét cho céc khoan vay. Day 13 bién phap bao dam chiém wu thé véi sb
luong cac giao dich cho vay c6 bao dam bang QSDD ludn chiém ti 1& cao va c6 chiéu

hudng tang hang nam.

S& di cho vay c6 thé chip bang bat dong san ma chu yéu 1a QSDD duoc bén cip
von uu tién ap dung bdi vi, tai san bao dam 1a QSDD c6 do an toan cao hon nhiéu so
v6i cac hinh thirc thé chap khac hodc thé chap khong co tai san bao dam béi tinh cd
dinh va dac thu cua loai tai san nay khong bi hu hong hao mon tiéu huy hoac di doi
nhu cac loai tai san khac, néu duoc dau tu va khai thac co hiéu qua s€ sinh 101. Ngoai
ra, viéc thuc hién céc giao dich TCQSDD con dugc dam bao bdi cac quy dinh chéat ché
vé tinh phap 1y, trinh tu thu tuc ding ky thé chip. Bén nhdn thé chip con co loi thé
trong viéc thuc lién quyén quan 1y kiém soat QSDD va quyén uu tién ddi véi QSDD
khi xtr 1y tai san bao dam dé thu hdi ng. Do d6, trong truong hop bén c6 nghia vu
khong tra dugc ng, loai tai san nay hoan toan c6 kha ning bu dép cho cac khoan vay,

giup bén cap von tranh dugc rui ro mot cach hi¢u qua.
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1.2.3. Poi véi doi song kinh té, xa hi — thé chép quyén sir dung dit la bign

phdp hitu ich khai théc gid tri kinh té ciia dit dai

Trong mot thoi gian dai véi co ché quan 1y dat dai hét stc nghiém ngit, Nha
nuéc nghiém cAm mua, ban, phat canh thu t6 dat dai dudi moi hinh thirc da lam kim
ham kha ning khai thac va str dung dat dan dén gia tri kinh té cua dat dai khong duoc
coi trong. Phhai dén khi Hién phap 1992 ra doi ciing véi sy thay doi cua phap luat dan
su va phap luat dat dai thi ngudi co quyén sy dung dat hop phap méi duoc thé chap
QSDD nham vay von san xuat, kinh doanh. Pay 13 bién phap hitu hiéu dé khai thac
nhitng vo gia tri chira dung bén trong dit dai dap ung nhu ciu va nguyén vong cia
ngudi sir dung dat. QSDP luc nay khong con 1a tu lidu san xuat don thuidn ma con cé
kha ning sinh loi, nhd d6 ngudn vén trong xi hoi s& duoc ludn chuyén lién tuc, khic

phuc tinh trang hi€ém von va mat can doi vé nhu cau von giita cac thanh phan kinh té.

Quyén str dung dét 1a quyén tai san co thé dinh luong thanh gia tri theo thoi gia
thi truong. Do d6, viéc Nha nudc c6 nhitng quy dinh vé thé chap QSDP la hoan toan
pht hop véi nhu cau phat trién kinh té hién nay ciing nhu bao dam cho céc giao dich
dan sy thuong mai trong d6 c6 cac giao dich sir dung bao dam 1a quyén sir dung dat

dién ra mot cach lanh manh va an toan.

1.3. Co sé ban hanh phap luit diéu chinh vé thé chip quyén sir dung dat

Vé nguyén tic, mdi linh vic phap luat thé hién nhitng nhu cau va yéu cau cia su
diéu chinh ¢ pham vi va khia canh khac nhau, song déu huéng dén muc dich diéu
chinh, dinh huéng cho cac bén tham gia quan hé thé chdp QSDP duoc thiét lap va
thyc hi¢n trong mot trat tu on dinh, an toan va hiéu qua. Vi tu cach 1a dai dién cua
nhan dan - chu s¢ hiru dat dai, Nha nudc co cac nguyén tic thdng nhit dé quan 1y cac
van dé lién quan dén chiém hitu, st dung, dinh doat nguén tai nguyén, cu thé qua cac

van ban quy pham phap luat sau:

- Hién phéap 2013 quy dinh vé trinh tu, thu tuc, nhiém vu thyc hién quyén chiém

hitu, st dung va dinh doat d61 vdi tai san thude s¢ hiru toan dan.

- B0 luan Dan su 2015 véi tu cach 1a luat chung diéu chinh cac quan hé vé tai

san trong do co tai san la QSDD, xay dung nhitng nguyén 1y chung, co ban tao ra cac
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yéu td, diéu kién phap 1y can va du cho giao dich thé chép tai san noi chung va giao
dich

thé chdp QSDD noéi riéng.
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- Luat Pt dai 2013 véi tu cach 1a luat chuyén nganh c6 ¥ nghia trong linh vuc
chuyén mén vé quan 1y va sir dung dit dai, c6 nhiém vu cu thé héa nhimg diéu kién,
nhiing yéu cau mang tinh nguyén tic dugc quy dinh trong BLDS va nhiing ndi dung

mang dic tinh dic tha vé ddi trong ciia QSDD trong quan hé thé chap trén co s bao

dam su hai hoa va thdng nht giira luat chung va luat riéng; giita nhitng ndi dung mang

tinh nguyén tac véi nhimg ndi dung mang tinh cu thé, chuyén biét.

1.4. Nguyén tic phap luat diéu chinh vé thé chiap quyén sir dung dat

Céc giao dich thé chip QSDD chiu sy diéu chinh déng thoi ctia 02 dao luat 1a BLDS
nam 2015 va LDD nidm 2013. Cin ci Piéu 3 BLDS nidm 2015 (cac nguyén tic co ban cta
phap luat dan sy) va Piéu 6 LDD nim 2013 (nguyén tic sir dung dat) co thé cu thé hoa

céc nguyén tic phéap luat didu chinh vé thé chip quyén sir dung dét bao gdom:

Thir nhdt, Nguyén tic thwc hién thé chip khong xam pham dén lgi ich ciia

Nha nwée, dim bdo quyén, loi ich hop phdp ciia cic bén tham gia giao dich: Thé

chap quyén sir dung dat duoc giao két can dam bao diéu kién khong duoc xdm pham,
1am t6n hai dén quyén va loi ich hop phéap cua cac bén tham gia bi muc dich mdi bén
hudng dén khi xéc 1ap bét ky mot giao dich dan sy nao do la dé tao ra gia tri thang du,
loi nhuén, loi ich cho ban than. Tuy nhién, giao két cling phai hudng t6i loi ich cua
Nha nuéc va loi ich cong ddng, loi ich x4 hoi néi chung. Chinh vi thé, trat ty phap luat

s€ luén dugc cung c6 va loi ich cta cac bén dugc bao vé.

Ngoai ra, do6i bén khi thuc hién giao két khong duoc xam pham loi ich hop phap
ctia ngudi khéc, tire 13 1oi ich hop phép cia bén th ba. Nguyén tic nay thé hién ¢ chd
bén c6 nghia vu dam bao quyén sir dung dat cua bén thé chip 1a khong bi bén thir ba

tranh chép.

Thir hai, Nguyén tic tudn thi sw qudn Iy ciia Nha nwéc vé dit dai: Do tinh chat

1a loai tai san co gia tri dac biét quan trong doi véi cac muc tiéu phat trién kinh té

- xa hoi, quc phong, an ninh thi giao dich thé chap QSDD, nhu moi giao dich
khac lién quan dén dat dai déu can tuan thu, chiu sy quan 1y, gidm sat chit ché cua cac

co quan nha nude c6 tham quyén.
1.5. Noi dung phap luit diéu chinh vé thé chip quyén sir dung dit
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1.5.1. Quy dinh phdp ludt vé diéu kién thé chip quyén siv dung dit

Vé6i quy dinh cta phap ludt hién nay thi dbi tuong cta giao dich thé chip QSDD

chinh la quyén su dung dat cua cac chu thé da dugc Nha nudc xac 1ap hodc thira nhan
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tir nhitng giao dich trén thi truong. Tuy nhién mudn trd thanh déi twong ctia hop dong
TCQSDD thi phai dap tmg cac diéu kién quy dinh cia phap luat dat dai. Theo do,
ngudi st dung dat chi duoc thuc hién thé chdp QSDPD khi co gidy Chimg nhan quyén
st dung dat, dat dai khong thudc trudng hop bi tranh chip, quyén sir dung dat khong bi

ké bién dé bao dam thi hanh an va trong thoi han str dung dat.

1.5.2. Quy dinh phdp ludt vé chii thé ciia giao dich thé chép quyén sir dung dit

1.5.2.1. Bén thé chép quyén sir dung dit

Theo quy dinh phap luat thi thé chip tai san 13 viéc ma bén thé chap dung tai san
thudc sé hitu ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén
nhan thé chip. Tir d6 c6 thé hiéu rang bén thé chip QSDD trong hop dong TCQSDD
la bén dung QSDD thudc s¢ hitru ciia minh dé dam béo thuc hién nghia vu trudc bén
nhan thé chap. Thong thuong bén thé chap 13 bén c6 nghia vu trong quan hé nghia vu
duoc bao dam bang viéc thé chdp d6. Chang han nhu ong C 13 ngudi ding quyén sir
dung dat ciia minh dé vay von tai mot ngan hang thi A s& 1a bén thé chip va A ¢o
nghia vu bao dam viéc tra ng khoan vay trén doi véi ngan hang bang quyén sir dung
dat coa minh. Ngoai ra, bén thé chap co thé khong dong thoi 13 ngudi c6 nghia vu
trong quan hé nghia vu dugc bao dam bang viéc thé chip. Trudng hop nay xay ra khi

thé chdp QSDD dé bao dam thyc hién nghia vu ctia ngudi thir ba trude bén c6 quyén.

1.5.2.2. Bén nhdn thé chdp quyén sir dung dat

Trong hop dong TCQSDD, bén nhan thé chip 1a bén c¢6 quyén trong quan hé dan
su ma viéc thuc hién quyén dé duoc bao dam bang hop dong thé chip QSDD. Noi
cach khac don gian hon thi bén nhan thé chép la bén co nguén von va thyuc hién hoat
dong cho vay néu hop dong thé chap 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu tra
no tién vay. Bén nhan thé chép 1a cac t chuc tin dung duoc phép hoat dong & Viét
Nam, t6 chtrc kinh té khac hodc c4 nhan theo quy dinh cta phap luat, trong truong hop
bén nhan thé chap 1a to chie kinh té hodc c4 nhan thi chi ap dung khi bén thé chap 1a

ho gia dinh, ¢4 nhan hoac cong dong dan cu.

Ngoai chi thé cua bén nhan thé chip 1a cac td chirc tin dung dugc phap hoat
dong tai Viét Nam thi phap ludt con cho phép céc to chuc kinh té trong nuéc hodc ca
nhan ciing c¢6 quyén nhan thé chap néu nhu bén thé chap 1a ho gia dinh hodc ca nhan.

S¢ di nhu vay do trén thuc té, nhu cau vé viéc md rdng nguén von dé dau tu doi voi

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

13

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

céc ho gia dinh, c4 nhan 14 rat I6n. Tuy nhién, khong phai ho gia dinh hay ca nhan nao
cling c6 du diéu kién dé tiép can ngudn von tir cac t6 chirc tin dung, do do, viéc cho
phép cac t6 chirc kinh té hay ca nhéan ciing duoc nhan thé chap QSDD tir cac ho gia
dinh hay c4 nhan 13 quy dinh hoan toan phu hop véi tinh hinh thyc tién, tao diéu kién
cho nguoi str dung dAt c6 nhiéu co hoi va su lya chon trong viéc tiép can nguén von tir

d6 thac day viéc san xuét, kinh doanh.

1.5.3. Quy dinh phdp ludt vé thii tuc thé chip quyén sir dung dit

1.5.3.1. Xac Idp hop dong c6 nghia vu dwoc bdo dam

Bude dau tién trong viée thé chip QSDD khéng phai 1a xac 1ap hop ddng thé
chap ma 1a x4c 1ap hop dong tin dung/hop ddng vay tai san hodc bat ky mot hop dong
dan su song vu nao boi day chinh 13 cin cir dé lam phat sinh nghia vu duoc bao dam.
Chi khi phat sinh nghia vu thi méi dit ra van dé bén thé chap thé chip QSDD dé bao
dam cho viéc thyc hién nghia vu cta bén thé chip (néu nghia vu d6 phat sinh 13 cua
chinh bén thé chip) hodc bén bao dam (néu nghia vu phat sinh 1a cua bén thir ba) ddi
v6i bén nhan thé chap. Do hop dong thé chap va hop dong cé nghia vu duoc bao dam
c6 mbi lién két chit ché nén hiéu luc ciia hop dong nay ciing s& anh hudng dén hiéu

Iic cua hop dong kia.

1.5.3.2. Pinh gid tai sdn, xdc ldp hop dong thé chap

Trude khi ky két hop d@)ng thé chép, bén nhan thé chép s& kiém tra thuc dia, khao
sat, do dac d6i voi dién tich dat nhan thé chép. Déng thoi, hai bén sé tién hanh tha tuc
dinh gi4 tai san thé chap. Gia tri tai san thé chap so véi gia tri nghia vu duoc bao dam
c6 thé nho hon, bang hodc 16n hon, tiy theo thoa thuan ctia hai bén. Gia tri tai san thé
chép c6 thé do cac bén thoa thuin hodc thué don vi tham dinh gia doc 14p dé dinh gia
tai san thé chép, truong hop cac bén khong c6 thoa thuan cu thé thi tai san dugc dinh

gia thong qua to chirc dinh gid tai san.

Viéc dinh gia tai san 1a co s¢ dé xac dinh duoc réng trong giao dich thé chép tai
san, nghia vu dan sy dugc bado dam toan bo (néu gia tri tai san béng hodc 16mn hon gia
tri nghia vu) hay chi dugc bao dam mot phan (néu gia tri tai san nho hon gié tri nghia
vu), dong thoi cling 13 co s dé bén nhan thé chip quyét dinh gia tri cho vay d6i véi
bén c6 nghia vu (tai san thé chip cang c6 gi tri 1on, bén co nghia vu cang dugc vay
nhiéu). Sau khi x4c dinh duoc gid tri tai san, cac bén tham gia giao dich thé chap tién
hanh xac 1ap giao dich thé chip thong qua viéc ky két hop dong thé chép.
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1.5.3.3. Cong chung, dang ky bién phap bao dam

Theo quy dinh cua phap luat dat dai thi hop dong thé chp quyén sir dung dat,
quyén st dung dat, tai san gin lién voi dat phai duoc cong ching. Pong thoi, d6 13 cin
clr dé cac chu thé trong quan hé thé chip quyén sir dung dat co thé thuc hién ding ky
bién phap bao dam. DAy 1a hai bién phap bit budc déng thoi phai c6 theo quy dinh cia
phap luat.

Cong ching 13 viéc cong ching vién ctia mét té chic hanh nghé cong ching
chtrng nhan tinh xac thuc, hop phap cua hop dong giao dich dan su. Chimg thuc hop
dong, giao dich 1a viéc co quan cé thim quyén chimg thyuc vé thoi gian dia diém giao
két hop déng giao dich, nang lyc hanh vi dan sy, y chi ty nguyén, chir ky hodc diu

diém chi cta cac bén tham gia giao két do.

bang ky bién phap bao dam 1a viéc co quan dang ky (Chi nhanh Van phong dang
ky dat dai va Van phong dang ky dat dai truc thudc S& Tai nguyén va Mbi truong),
trén co sd tiép nhan don yéu cau dang ky bién phap bao dam tir bén thé chap/bén nhan
thé chip, ghi vao sb ding ky hodc nhép vao co sd dit lidu vé viéc bén bao dam dung tai
san dé bao dam thuc hién nghia vu dbi voi bén nhan bao dam. Viéc thé chép QSDb
phai diang ky tai Van phong ding ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao

sO dia chinh.

1.5.3.4. Ban giao ban goc gidy Chitng nhén

Trong giao dich thé chip tai san, bén thé chip khong dugc chuyén giao tai san
thé chip cho bén nhan thé chip. Tuy nhién, voi viéc QSDD la tai san phai dang ky tai
co quan Nha nuéc c6 tham quyén va chi thé sir dung dt 13 t6 chirc, c4 nhan, ho gia
dinh dugc Nha nude cap gidy Chimg nhan QSDP thi khi xé4c lap giao dich thé chip
QSDD, chu thé sir dung dat c6 trach nhiém ban giao ban gdc gidy Ching nhan (sau khi
Vin phong dang ky dat dai da ghi nhan noi dung thé chip trén gidy Chung nhan) cho
bén nhan thé chip quan 1y. Viéc ban giao nay 1a thu tuc nhim bao vé quyén loi ct bén
nhan thé chip vi néu dé bén thé chap tiép tuc quan 1y gidy Ching nhan c6 thé dan dén
kha nang chua thé nay sir dung QSDD (dang thé chép tai bén nhan thé chap) dé thuc
hién cac giao dich khac véi ca nhan, t6 chirc khac ma bén nhan thé chip khong thé
kiém soat duoc hodc bén thé chép tu thuc hién viéc giai chép, x0a dang ky thé chép tai

Vin phong diang ky dat dai sau d6 chuyén nhuong QSDP cho bén thir ba. Di véi viée
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ban giao ban goc gidy Chuing nhan, cac bén can ky bién ban ban giao dé ghi nhan vé

viéc bén thé chap da giao va bén nhan thé chip di nhan ban gdoc gidy Ching nhan.

1.5.3.5. Gidi chdp, xéa dang ky bién phép bdo dam

Khi giao dich thé chap tai san chidm dit, bén nhan thé chap tién hanh thu tuc giai
chap, ban giao ban gbc gidy Ching nhan cho bén thé chip nhan dé bén thé chap thuc
hién thu tuc x6a ding ky bién phap bao dam tai Vin phong diang ky dit dai. Sau khi
tiép nhin don yéu ciu xo6a ding ky bién phap bao dam, Vin phong ding ky s& xoa
ding ky trén gidy Chimg nhdn va xo6a ding ky trong s dia chinh. Riéng d6i véi truong
hop xir 1y tai san thé chap, ban gbc gidy Chimg nhan thong thuong dugc ban giao cho
ngudi mua tai san dé chu dé nay thuc hién thu tuc dang ky bién dong sang tén trén gidy

Chting nhan tai Vin phong dang ky dat dai.

1.5.3.6. Xit Iy tai san thé chdp

Viéc xu ly tai san thé chép duoc thuc hién theo mdt trong cac phuong thirc: Ban
dau gia tai san; Bén nhan thé chép tu ban tai san; bén nhan thé chép nhan chinh tai san
dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén thé chép; phuong thirc khac theo thoa

thuan cta cac bén tai hop dong thé chip.

Trudng hop cac bén khong co thoa thuin vé viée xir 1y tai san thé chip theo mot
trong cac phuong thirc néu trén thi tai san duoc ban dau gia. Ngoai ra, trudng hop bén
thé chap khong phdi hop ban giao tai san thé chap cho bén nhéan thé chip nhén xur 1y,
bén nhén thé chap co thé ap dung phuong thirc khai kién bén c6 nghia vu dugc bao
dam (tranh chap quan hé vay tai san) hodc bén thé chip (tranh chap quan hé bao dam
tién vay) ra Toa an nhan dan c6 thim quyén. Viéc xir Iy tai san thé chip s& dugc thuc
hién sau khi c6 ban an, quyét dinh da c6 hi¢u lyc phap luat cua Toa an nhan dan cho
phép bén nhan thé chip xir 1y tai san thé chap dé thu hoi no. Luc nay, co quan thi hanh
an dan sy 1a chi thé c6 tham quyén ké bién, phat mai tai san thé chap dé thi hanh ban

an, quyét dinh da c6 hi¢u luc phap luat cua Toa an nhan dan.

1.5.4. Quy dinh phdp ludt vé gidi quyét tranh chép thé chép quyén sir dung dat.

1.5.4.1. Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat
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Tda an Nhan dan cap huyén c6 tham quyén giai quyét theo thi tuc so thAm nhiing
tranh chap phat sinh tir hop dong thé chap quyén sir dung dat ma khong c6 duong su

hodc tai san ¢ nudc ngoai, hodc can phai ty thac tu phap cho Co quan dai
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dién nudc cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam ¢ ngoai nudc, tic 1a tranh chap phat

sinh tir hop dong thé chap quyén sir dung dit khong co yéu td nudc ngoai.

Toda 4an Nhan dan cép tinh c6 thim quyén giai quyét theo thil tuc so thim céc
tranh chap phat sinh tir hop dong thé chap quyén st dung dat ma c6 dwong sy hodc tai
san O nudc ngoai, hay cin Uy thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa xa hoi
chtr nghia Viét Nam & nudc ngoai, tic 1a tranh chip phat sinh tir hop dong thé chap

quyén st dung dat c6 yéu to nudc ngoai.

Do d6i tuong cuia hop dong thé chip quyén sir dung dat 1a bat dong san, Toa an

noi ¢6 quyén str dung dat chinh 13 noi c¢6 thAm quyén giai quyét tranh chap.

1.5.4.2. Vé thii tuc gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat

Thu tuc giai quyét tranh chap thé chip quyén sir dung dat tai toa an gom giai
doan khoi kién va thu 1y vu an, hoa giai va chuan bi xét xir, xét x{r so tham va xét xir
phuc tham. Viéc giai quyét cac tranh chip phat sinh tir hop dong thé chip quyén sir
dung dit cua Toa an déng vai tro quan trong trong viéc bao vé quyén va loi ich hop
phap cia t chirc, c4 nhan, giit gin an toan xa hoi va dic biét 1a gop phan dwa dat nude

phat trién di 1én nhu muc tiéu Dang va Nha nudc deé ra.
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CHJ]ONG 2: THUC TRANG PHAP LUAT PIEU CHINH VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT VA THUC TIEN THU'C HIEN TAI VAN PHONG
CONG CHUNG NGUYEN TUAN NGOC.

2.1. Tong quan tinh hinh va cdc nhén t6 anh hojong dén thé chip quyén sir

dung dat

2.1.1. Tong quan tinh hinh thic hién thé chip quyén siv dung dit

Trong qué trinh phat trién nén kinh té thi trudng van hanh theo co ché thi trudong co
su quan Iy Nha nudc va hoi nhap qubc té ngdy cang siu rong nhimg nim qua phap luét
n6i chung, phap luat dat dai, phap luat dan su néi riéng khong ngimg dugc phap trién,
hoan thién. Vé mait 1y luén, cac quy dinh vé thé chép quyén su dung dét tao diéu kién
thun loi dé mo rong céc giao dich dan sy, thuong mai, kinh doanh,...kich thich phat trién
kinh té trong diéu kién phat trién kinh té thi trudong, xay dung hoan thién, bao dam thuc

hién phap luat TCQSDD 1a yéu cau khach quan, cip bach & nude ta hién nay.

Vé thuce tién, nho nhimg quy dinh kip thoi, twong ddi cu thé vé TCQSDD, trong
30 nam qua viéc thyc hién phap luat TCQSDD & nudc ta di dat duoc nhitng két qua
quan trong. Thé chap tai san noéi chung va thé chap quyén sir dung dit noi riéng 1a mot
trong nhitng bién phap hiru hi¢u dé han ché nhiing rui ro, bdo dam thyc hi¢n nghia vu
trong cac giao dich dan sy, kinh té, thwong mai trong nén kinh té thi truong. Khi xéac
1ap quan hé thé chap, muc dich ma cac bén hudng t6i 13 bao dam an toan cho céc giao
dich. Ddi véi bén nhan thé chap 1a quyén sir dung dat (thuong 1a cac t6 chire tin dung)
thi hop dong TCQSDPD di rang budc bén thé chip bang gia tri cia QSDP dé bén thé
chap c6 trach nhiém thyc hién cic nghia vy ctiia minh. Khi bén thé chap khong thwucj
hién mot phan hay toan bd nghia vu thi bén nhan tai san thé chap dugc quyén xu 1y tai
san thé chip theo quy dinh phap luat; bao dam quyén va loi ich hop phap ctia minh.
Cac quy dinh cta phap luat vé TCQSDD di dat duoc muc dich huéng cho cac giao
dich khi dugc xac lap, thuc hién luon ludén bao dam sy an toan, phu hop vo1 v chi cia

céc chu thé trong hop dong.

Tuy nhién, thuc té thyc hién phap luat TCQSDD trong cac giao dich dan su,
thuong mai trong thoi gian qua cling dd boc 16 nhiéu khiém khuyét, han ché. Cac yéu
cau vé cong ching, ching thuc, viéc xac dinh chu st dung cua tai san TCQSDD chua

bao dam; do viéc quan 1y gidy Ching nhan QSDP chua chit ché bén thé chip dung tai
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san 1a QSDP dé thé chap & nhiéu giao dich thwong mai khac, mang tinh chat lira déo.
Vén dé xu 1y tai san thé chap khong kip thoi va khi co nhiéu bén nhan thé chip da
khong phat mai, ban ddu gia duoc tai san thé chip 1a QSDP dé thu hoi no dang 14 vén

dé duoc xa hoi quan tam.

2.1.2. Cic nhén té anh hudéng dén vigc thwe hign thé chip quyén sir dung dit.

2.1.2.1. Ché do s6 hiru:

Pit dai 1a tai san thudc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chi sé hitu va
thdng nhat quan 1y. Quan Iy nha nudc vé dét dai 13 hoat dong clia cac co quan c6 tham
quyén theo quy dinh cta phap luit trong viéc xdy dung va t6 chirc thuc hién, 4p dung
vao doi sdng cac chinh sach ctia Nha nuéce vé linh vuc dat dai. Trén co sd nguyén tic
nay, moi giao dich lién quan dén QSDD déu tuén thu nguyén tic do Nha nudc quan 1y.
Piy ciing chinh 12 nguyén nhan din dén nhimg quy dinh mang tinh dic thu cta phap
luat vé dat dai nhim muc dich bao dam quyén loi ctia cac chua thé sir dung dat ddi véi
ngudn tai nguyén co6 vi tri va tdm quan trong dic biét d6i véi an ninh quéc gia, an ninh

lanh tho va su on dinh cuda kinh té - xa hoi.

- Nguoi sir dung dat bao gom cé nhan, ho gia dinh, t6 chuc trong nude, t6 chirc
nudc ngoai ¢o chirc nang ngoai giao, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, khong bao
gom ca nhan, t6 chirc c6 quoc tich nudc ngoai (cd nhan, t6 chuc c6 quoc tich nude

ngoai chi co thé s¢ hitu nha & theo quy dinh cia phap luat vé nha ).

- Céc giao dich lién quan dén dat dai (chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thug,
cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap QSDD, gop vén bang QSDP) phai dang ky tai

co quan ding ky dat dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky vao so dia chinh.

Nhu vy, bat ngudn tir ché do so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chi sé hiru,
Nha nuéc di s dung quyén lyc Nha nudc thong qua cic ménh lénh hanh chinh dé

théng nhat quan 1y d6i voi cac quan hé dan s lién quan dén dat dai.

2.1.2.2. Piéu kién kinh té - xd hoi

Trong nén kinh té thi trudng hién nay, nhu cdu cta cic c4 nhan, phap nhan
(nhitng chu thé dugc vay von theo quy dinh ctia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam) trong

viéc ti€p can von vay tur cac to chure tin dung luodn la rat 16n. Bi kém véi do 1a yéu cau
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cua cac to chuc tin dung trong vi¢c dat ra bién phap bao dam cho cac khoan vay. Véi

tu cach 12 mot trong nhitng chu thé sy dung dat duoc phap luat cong nhén, cac giao
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dich thé chap QSDPD chiém ty 1é 16n trong cac giao dich bao dam dugc giao két, thuc
hién. Nhu vay, yéu td kinh té - xa hoi 1a mot trong nhiing tac nhan co6 tac dong anh

huong dén cac quy dinh cua phap luat vé thé chip quyén st dung dat.

2.1.2.3. Véan d@é hdi nhdp quoc té:

Trong boi canh nudc ta dang trong qua trinh hoi nhap qudc té manh mé ca vé vin
hoa, kinh té, x4 hoi thi viéc diéu chinh cac quy dinh phap luat dé timg budc phu hop,
giao thoa véi cac hé théng phép luét trong khu vuc cling nhu cac dién dan hiép dinh
qudc té ma Viét Nam tham gia 1 vin dé can duoc dit ra. Xuét phap tir yéu cau ndy ma
nhirg nim gan day, tuy cc giao dich thé chdp QSDD van dién ra phd bién nhung da
cO su chuyén dich vé mat chu thé sy dung dét. Theo do, viéc cép QSDD cho cac chu
thé 1a ca nhan, phap nhan dang duoc thyc hién nhiéu hon so v6i cidp QSDP cho ho gia
dinh. M6t trong nhitng nguyén nhan cta sy chuyén dich nay dén tir viéc cac hé thong
phap luat tién tién cta qudc té hau hét chi quy dinh 02 chu thé tham gia cac quan hé
dan sy 1a ca nhan va phap nhan — day chinh 14 ndi dung dugc ghi nhan trong Diéu 1
BLDS 2015 nhu 1 mot cach dé giup phap luat nha nude tim ra tiéng noéi chung voi cac

hé théng phap luat tién tién.

2.2. Thuec trang quy dinh phap luat vé thé chip quyén sir dung dit

2.2.1. Vé diéu ki¢n thé chép quyén sir dung dit

Xuat phat tir ban chat 1a giao dich dan su, thé chap QSDP ciing chiu su diéu
chinh ctia BLDS 2015 vé céac diéu kién co6 hiéu luc cua giao dich dan su (Diéu 117
BLDS 2015) nhu mét chudn muyc chung. Trong d6 da quy dinh rd vé tat ca cac diéu
kién dé hop ddng noi riéng hay giao dich dan sy noi chung phai dap ing nhu: chu thé
c6 nang luc phap luat, nang lyc hanh vi phu hop véi giao dich dan sy dugc xac 1ap;
Viéc tham gia cua chu thé vao giao dich dan sy khong vi pham diéu cadm cua luat,
khong trai voi dao dirc xa hoi. Dong thoi, trong trudng hop phap luit ¢6 quy dinh cu
thé vé hinh thirc cua giao dich dan sy thi chu thé ciing phai thuc hién dung va du. Bén
canh d6, thé chdp QSDD phai tuan thi nhimg diéu kién ctia mot bién phap bao dam.
Pong thoi, con phai dap ung cac diéu kién quy dinh vé TCQSDD trong Luat Dat dai
2013.

Can ctt khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Diéu kién thiee hién cdc

quyén chuyén doi, chuyén nhieong, cho thué, cho thué lai, thiva ké, ting cho, thé chdp
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quyén sir dung dat; gép von bang quyén sir dung dat”. Ngudoi st dung dat duoc thuc hién
cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap

quyén sir dung dat; gop von bang quyén sir dung dét khi co cac diéu kién sau day:

- C6 gidy Chitng nhdn, trir trudng hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 186 va trudong
hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luat nay. Tir nim 2009 dén nay,

d6i v6i moi loai dat, nha & va tai san khac gan lién v6i dat khi c6 du diéu kién theo quy
dinh cta phap luat, nguoi su dung dat s& dugc cap gidy Chimg nhan do Bo Tai nguyén
va Moi truong phat hanh theo mot mau théng nhét va duoc ap dung trong pham vi ca
nude véi tén goi “Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén s¢ hitu nha & va tai san
khac gin lién véi dat” (Sau day goi tit 1a gidy Chung nhén). Gidy Chimg nhén la
chtng thu phap 1y dé Nha nude xac nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha 6, tai
san khac gin lién v6i dat. Thong qua viée cp gidy Ching nhan, Nha nude ¢ thé quan

Iy dat dai

- Ddt khéng cé tranh chdp. Khi bén nhan thé chip QSDD khong nam ngoai muc
dich phong ngira rui ro, tao co s phap 1y cho viéc thu hdi von vay sau ndy trong truong
hop bén vay khong tra dugc no theo thoa thuan. Do do, ngay tir khi thé chap, bén thé chip
phai cam két dat khong c6 tranh chdp nham dam bao tinh hop phép cua quan hé thé chap
va tranh bén thir ba tham gia tranh chap QSDPD thé chap voi ngan hang. Pay khong chi 1a
diéu kién riéng ddi v6i QSDD trong quan hé thé chap ma 1a quy dinh chung cia QSDD
trong tat ca cac giao dich vé QSDD dién ra trén thi truong. Hién tai phap luat chua co quy
dinh cu thé thé nao 1a dit khong tranh chip. Thuyc té, dat khong tranh chap duoc hiéu 1a tai
thoi diém thé chap, QSDD cua bén thé chip khong co bat ki khiéu kién hay bat dong méau
thudn nao voi cha thé khac. UBND x4, phuong, thi trin 13 co quan c6 tham quyén xac
nhan vé tinh trang dat khong c6 tranh chip. Trong truong hop QSDD néu xay ra tranh
chép thi moi giao dich, trong d6 giao dich TCQSDD s& khong dugc thyuc hién cho dén khi
tranh chap d6 duoc giai quyét xong boi co quan Nha nudc ¢ thim quyén. Pay ciing 1a
diéu kién can thiét va doi hoi bén nhan thé chap khi thiét 1ap giao dich phai than trong va
tim hiéu ki vé thuc trang thuc té cua QSDb nham dam bao cho giao dich dugc thuc hi¢n

an toan, phong tranh rui ro.
- Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bdao dam thi hanh dn. Do QSDD bi ké
bién dé bao dam cho viéc thuc hién mot hodc mot sb nghia vu vé tai san cua bén nay
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néu tiép tuc 1a ddi twong cta quan hé thé chip bao dam cho nghia vu vé tai san khac
thi nguy co s& phat sinh tranh chép 1a diéu tit yéu xay ra. Trude khi quyét dinh cho
vay, ngan hang can thiét phai 1am viéc véi UBND x4, phuong, thi trn, chi nhanh vin
phong dang ky dat dai noi c6 dat dé xac minh. Néu QSDD di bi ké bién dé bao dam
thi hanh 4n, thi ngan hang, t6 chic tin dung c6 quyén tir chdi nhan thé chap QSDD do.
Quy dinh nay 13 hop 1y va tao co so phéap 1y an toan d6i v6i bén nhan thé chip trude

khi quyét dinh nhan thé chap.

- Trong thoi han sir dung ddt. TCQSDD la mot phuong thirc ngudi sir dung dat
thuc hién quyén, nghia vu cia minh ddi voi QSDDb. Do vay, thé chép QSDD phai tuan

theo nguyén tic st dung dat ma phap luat 4n dinh trén. Khi d6, bén thé chap chi dugc

TCQSDD thudc quyén st dung hop phap cua minh tai to chuc tin dung dé dam bao
nghia vu tra ng cho minh hodc bén thir ba trong thoi han st dung d4t. Khi tién hanh
nhan thé chap QSDD, t6 chirc tin dung dinh gia QSDD thé chip tuong mg voi thoi
gian su dung dat con lai dé xac dinh mac cho vay hop 1y, xac dinh thoi han cép tin

dung cho phu hop

Ngoai ra, viéc thé chap quyén st dung dat phai ding ky tai co quan ding ky dat
dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky vao sb dia chinh. Nhu vy, diéu kién thé
chap quyén sir dung 1a nhitng yéu cau, tiéu chuan phap 1y phai duoc tuan thi khi xac
1ap, giao két hop dong. Khi va chi khi giao két dat dugc nhitng diéu kién cu thé dé thi
m6i duge phap lut cong nhan d6 1a giao két hop phap.

2.2.2. Vé chii thé thé chdp quyén sir dung dit
2.2.2.1. Bén thé chdp quyén sir dung dat
Can ct Diéu 179 Luat Dét dai 2013 quy dinh cac cha thé sau duoc quyén thé

chap QSDP:

- Ho gia dinh, c4 nhan: Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép dugc Nha

nudc giao trong han muc; d4t duoc Nha nudce giao c6 thu tién sir dung dét, cho thué

dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, thué lai dat trong khu cong nghiép,
cum cong nghi¢p, khu ché xuit ma da tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué,

dugc Nha nudc cong nhan QSDD, d4t nhan chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan
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ting cho, nhan thira ké. Ho gia dinh c4 nhan str dung dat dugc co quan nha nudc cé

tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat khong thu tién sir dung dat
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sang dat c6 thu tién stir dung dat hodc thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué. C6 thé thiy quy dinh cia LDD nam 2013 khong giéi han ché quyén thé chép
QSDD ciia ca nhén, ho gia dinh. Cac chu thé nay hoan toan c6 thé thé chdp QSDD ctia
minh cho céc t6 chirc tin dung, t6 chirc kinh té khac va ca nhan khac nham dap tmg

nhu cau vay von cua minh.

Tuy nhién, khi thé chdp QSDP cuia hd gia dinh can phai cha y thém mat s6 diéu
kién. Theo khai niém tai khoan 29 Piéu 3 LDD niam 2013 thi ho gia dinh st dung dat
1a nhitng nguoi c6 quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy dinh ctia phap
luat vé hén nhan va gia dinh, dang sdng chung va c6 QSDD chung tai thoi diém duoc
Nha nuéc giao dit, cho thué dat, cong nhan QSDD, nhan chuyén QSDD. Vay, véi quy
dinh trén thi “ho gia dinh st dung dat” can phai dap tmg hai diéu kién. Mot 13, nhitng
ngudi phai c6 quan hé vé hon nhén, huyét thdng, nudi dudng dap tmg quy dinh cua
phap luat v& hon nhan va gia dinh. Hai 13, tai thoi diém duge Nha nudc giao dét, cho
thué dat, cong nhan QSDD (thoi diém duoc cip GCNQSDD) thi ho phai séng chung
va c6 QSDP chung. Ciing theo quy dinh tai Piéu 101 BLDS nam 2015 thi chi nhiing
thanh vién ctia hg gia dinh mdi dugc xem 1a chu thé va co thé tham gia xac lap, thuc
hién giao dich dan sy. Do d6 viéc thuc hién giao dich c6 thé do chinh cac thanh vién tu
quyét dinh hodc iy quyén cho ngudi dai dién (viéc Gy quyén phai duoc 1ap thanh vin
ban, trir truong hop co6 thda thuan khac). Cac thanh vién co thé thoa thuén cur nguoi dai

dién tham gia, thuc hién quyén, nghia vu dan sy vi loi ich chung ctia ho gia dinh.

- T6 chuc kinh té: Cac t6 chirc kinh té duwoc Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dét, cho thué dat thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thug; T6 chire kinh té
nhan chuyén nhugng QSDD ndng nghiép va khong chuyén muc dich sir dung dat hoic
chuyén muc dich st dung dat ma thudc trudng hop duoc Nha nude giao dat co thu tién
su dung d4t hodc cho thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thug; td chire
su nghiép cong 14p tu chu tai chinh duge Nha nuée cho thué dét tra tién thué dit mot

lan cho ca thoi gian thué ma dat da trd khong co6 ngudn goc tir ngan sach nha nudc.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai: Can ctr khoan 1 Piéu 184 LBD 2013

quy dinh d6i voi nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai thi duge quyén thé chip

QSDD khi vé dau tu tai Viét Nam, duoc Nha nudce giao dit c6 thu tién sir dung dét

hodc nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dét thu
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tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Nhu vay, viéc thé chip QSDPD cua chu thé
13 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai phai dap ung dugc hai diéu kién. Mot 13, phai
¢6 dy an dau tu tai Viét Nam va su dung d4t dudi hinh thire giao dét ¢6 thu tién st
dung dat hodc thué dét tra tién thué dat mot lan. Hai 13, d6i tuong 1a nguoi Viét Nam
dinh cu nudc ngoai chi dugc thé chép QSDD cua minh tai cac t6 chirc tin dung duoc

phép hoat dong tai Vi¢t Nam.

- Doanh nghiép co von dau tu & nudce ngoai dugc thé chép QSDD khi Nha nuédc

Viét Nam giao dét c6 thu tién sir dung dAt dé thuc hién du 4n (khoan 3 biéu 184 LD

2013). Vay, diéu kién dé doanh nghiép nudc ngoai dé dugc thé chip QSDD phai co du
an dau tu va phai sir dung dat dudi hinh thire thué dat tra tién thué dat mot lan hodc

duoc Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat.

Nhu vay, so v6i LDD nim 2013 véi phap luat dat dai trude do, cac quy dinh caa
LDP hién hanh c6 nhiéu thay d6i quan trong theo huéng ngdy cang md rong hon
pham vi chu sé hitu ¢6 quyén duoc thé chadp QSDP. Bén canh do, trong khi LD nim
2003 van con quy dinh bat budc vé muc tiéu khi thé chép QSDD 1la vay von dé san
xudt, kinh doanh (quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 110 LDD nam 2003 va tai khoan 7
Piéu 113 LDD nam 2003) thi LBD nam 2013 da loai bo hoan toan cong viéc xac dinh
muc tiéu trong cac giao dich thé chdp QSDD Céc chu thé c6 QSDD dap tng du diéu
kién thé chip déu c6 thé thé chip QSDD tai cac td chirc tin dung duoc phép hoat dong
tai Viét Nam, tai to chtrc kinh té khac hodc ca nhan theo quy dinh cua phép luat. bay la
diém méi, tich cuc trong viéc quy dinh vé thé chép QSDBD, dua viéc thé chép vé dang
ban chat va y nghia dé phu hop hon véi quy dinh caa BLDS ciing nhu phép ludt ngan

hang hi¢n tai.

2.2.2.2. Bén nhdn thé chdp quyén sir dung ddt

Trong hop dong thé chdp QSDD, bén nhan thé chip 1a bén c6 quyén trong quan
hé dan sy ma viéc thuc hién cac quyén do dugc bao dam bé“mg hop d@)ng thé chip
QSDD. Cin ctr vao cac quy dinh caa LPD nidm 2013 vé quyén va nghia vu ctia ngudi
stt dung dat néi chung va quyén thé chap QSDP ndi riéng nhan thiy, bén nhan quyén
1a t6 chuc tin dung (TCTD) dugc phép hoat dong tai Viét Nam, t6 chirc kinh té khac
hodc ca nhan theo quy dinh cta phap luat, trong trudng hop bén nhéan thé chip 1a to

chure kinh té hodc ca nhan thi chi 4p dung khi bén thé chép 1a ho gia dinh, ca nhan
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hodc cong dong dan cu. Theo Luat cac TCTD 2010, sira d6i bod sung nam 2017 thi cac
TCTD dugc phép hoat dong tai Viét Nam, bao gSm:

Cac TCTD Viét Nam bao gém: Ngan hang (TCTD Nha nudc, Ngan hang
Thuong mai C6 phan, Ngan hang Chinh sach xi hoi, Ngan hang hop tac xi); TCTD

phi ngan hang, T6 chirc tai chinh vi mé va Qily tin dung nhan dan.

TCTD nuéc ngodi, bao gom: Ngan hang lién doanh ngan hang 100% vén nudc
ngoai, chi nhanh ngin hang nudc ngoai, cong ty tai chinh lién doanh, cong ty tai chinh
100% von nudc ngoai, cong ty cho thué tai chinh lién doanh, cong ty cho thué tai

chinh 100% vOn nudc ngoai.

Nhu vay , pham vi chu thé nhan thé chdp QSDD theo quy dinh ctia phép luét hién
hanh d3 dugc mé rong di tao kha ning va co hoi cho ngudi sir dung dat duogc thé chip

QSDD va tao moi truong canh tranh lanh manh gitra cac TCTD.

O mot khia canh khac, cac TCTD nudc ngoai duge phép hoat dong tai Viét Nam
trén thuc té thude vé nodi dung cac diéu wdc, cac hiép hoi ma Chinh phi Viét Nam ky

két hodc tham gia. Chéng han, Hi¢p dinh Thuong mai Viét Nam va Hoa Ky quy dinh.

Céc don vi tai chinh, ngan hang 100% von Hoa Ky khong thé nhan thé chap bang
QSDD. Sau ba nam tir ngay Hi€p dinh c6 hi¢u luc cta cac don vi tai chinh, ngan hang
100% von dau tw Hoa Ky chi dugc quyén nhén tai san thé chap QSDP cua cac xi

nghiép c6 von dau tu nudc ngoai tai Viét Nam.

Véi quy dinh nay, TCTD 100% vén dau tu ciia Hoa Ky khi nhan thé chip QSDD
bi han ché hon so vé6i cac TCTD khac. Theo do, ho chi c6 thé nhan thé chép sau ba
nam khi Hiép dinh duoc ky két va dbi twong khach hang chi 1a cac xi nghiép c6 vdn

dau tu nude ngoai tai Viét Nam ma thoi.

Ngoai chu thé ctia bén thé chap 1a TCTD duogc phép hoat dong tai Viét Nam, theo
Diéu 35 Nghi dinh 21/2021/ND-CP quy dinh c4 nhan, t6 chiic kinh té khong phai 1a to
chtrc tin dung dugc nhan thé chip ddi véi quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat
cua hd gia dinh, ca nhan st dung dét khi dap ung cac diéu kién duoc quy dinh tai Diéu
nay. S& di nhu vay vi trén thuc té, nhu ciu vé viéec mé rong ngudn von cho dau tu dbi

v6i cac ho gia dinh, ca nhéan 1a rat 16n. Tuy nhién khong phai ho gia dinh hay c4 nhan
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nao cling c¢6 du di€u ki¢n dé ti€p can nguon von tu cac TCTD, do do, viéc cho phép

cac t6 chtrc kinh té hay ca nhéan ciing duoc nhan thé chap QSDP tir cac ho gia dinh
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hay c4 nhan 1a quy dinh hoan toan phu hop véi tinh hinh thyc té, tao diéu kién cho
nguoi su dung dat c6 nhiéu co hdi va su lua chon trong viéc tiép can nguén von tir d6
thuc déy san xuat, kinh doanh. Tuy nhién, thyuc té hién nay cho théy, cac giao dich phat
sinh giita bén thé chap 13 gia dinh hodc c4 nhan va bén nhan thé chap 1a cac to chuc
kinh té trong nuéc hodc ca nhan 1a khong nhiéu. Do ciing xuat phat tir tinh hinh thuc
té, cac t chirc chuc kinh té trong nudc hodc ci nhan nhan thé chip khi phai xir 1y tai
san thé chip cua bén thé chap 1a ho gia dinh hodc c4 nhan gip nhiéu khé khin trong
cac quy dinh cia phap luat vé viée xtr Iy tai san bao dam van con rat chung chung chua
c6 nhirng quy dinh cu thé. Hon nira, c4c thu tuc hanh chinh lién quan dén viéc xtur 1y tai
san thé chép con rudm ra, nhiéu bt cap, khong thé tao duoc diéu hanh lang phap 1y
thong thoang dé giip bén nhan thé chap c6 thé xir 1y tai san thé chdp mot cach triét dé,
c6 hiéu qua.

2.2.3. Vé trinh tw, thii tuc thé chip quyén sir dung dit

Pé tao diéu kién cho viéc phat trién thi truong tin dung thong qua hinh thirc nhan

thé chdp QSDD, phép luat dat dai dd quy dinh vé trinh ty, thu tuc thé chap QSDD.

Céc bén phai chuén bi hd so dang ky thé chap QSDD. Theo quy dinh tai Diéu 19
Thong tu lién tich 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT, hé so dang ky thé chap ddi véi tai san
1a dat dai bao gom:

- Pon yéu cau ding ky thé chip theo Mau sé 01/DKTC;

- Hop dong thé chap c6 cong ching, chimg thuc;

- Gidy chimg nhén;

- Gidy to chimg minh trong cac trudng hop sau: Vin ban ty quyén trong truong
hop nguoi yéu cau dang ky thé chap 1a ngudi dugc Gy quyén; Mot trong cac loai gidy
t& chimg minh thudc dbi twong khong phai ndp 18 phi ding ky thé chip quyén st dung
dat, tai san gan lién véi dat (néu ¢ yéu cau mién 1¢ phi ding ky thé chap).

Bén canh do, dé tao diéu kién thuén loi cho nguodi yéu cau dang ky thé chép, ho
duoc lya chon ndp hd so ding ky thé chip dén mot trong cic co quan, don vi sau day:
Vin phong dang ky dat dai; UBND cép x3 noi c6 dét trong trudng hop nguoi yéu cau

dang ky 13 ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu cau ndp hd so truc tiép tai UBND cip xa.
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Hop dong thé chap QSDD phai c6 ching nhan ciia cong chimg nha nuée. Theo
khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Viéc céng chitng, chimg thuc hop
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déng, van ban thuc hién cdac quyén cua nguoi sw dung dat dwoc thue hién nhw sau: a)
Hop dong chuyén nhwong, ting cho, thé chdp, gop von bang quyén sir dung dat, quyén
st dung dat va tai san gan lién véi dat phai dwoc céng chimg hodc chirng thuec, trir
triwong hop kinh doanh bdt dong san quy dinh tai diém b khodn ndy...” Nhu vy, cong
chtng, chimg thuc hop dong thé chip quyén sir dung dit 1a mot trong nhitng ndi dung
bat budc theo quy dinh ctia phap luat hién hanh.

Sau khi nhan dugc hd so ding ky thé chdp QSDD hop 1¢, van phong ding ky dat
dai c6 trach nhiém dang ky va tra két qua d6i véi cac truong hop ding ky thé chép
QSDD ngay trong ngay nhan hd so, néu nhan hd so sau 15 gid thi hoan thanh viéc
dang ky va tra két qua ngay trong ngay lam viéc tiép theo. Trudng hop phai kéo dai
thoi gian giai quyét hd so dang ky thi ciing khong qua 03 ngay ké tir ngay nhan hd so.

Nhu vay, co thé théy phap luat Viét Nam da quy dinh chat ché, o rang vé viée
dang ky giao dich dam bao noi chung va ding ky thé chap QSDPD noi riéng. Thi tuc
dang ky thé chap QSDP la bat budc dbi voi cac chu thé khi tham gia quan hé thé chip
QSDD. Quy dinh nay 1a can thiét, boi 1&: Thong qua viéc diang ky thé chap nay, ching
ta s€ xac dinh dugc lich str giao dich cia QSDD, tir d6 phong ngtra dugc rui ro trong
truong hop nguoi thé chip c6 hanh vi gian déi. Bén canh do, thoi diém diang ky thé
chép 14 cin cr xac dinh th tu wu tién thanh toan giita nhirng ngudi cung nhan thé chap
khi QSDP ding dé dam bao cho nhiéu nghia vu tra ng. Véi vai tro to 16n nhu vay,
dang ky thé chap QSDDP 1a bién phap hitu hiéu dé bao vé quyén va loi ich cho cac bén
tham gia quan hé thé chip, dong thoi ngan ngira cac hanh vi vi pham cé thé xay ra

trong qua trinh xac 1ap va thuc hién hop dong thé chap QSDD.

2.2.4. Vé gidi quyét tranh chép thé chip quyén siv dung dit
2.2.4.1. Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp quyén sir dung ddt

Tranh chap hop dong thé chdp quyén sir dung dat 1a mot tranh chip cu thé lién
quan dén linh vuc dat dai. Tuy nhién, khi nhin nhan vé ban chét cia hop ddng thé chap
quyén sir dung dat 13 mot giao dich, hop déng dan su thi ta thiy rang thuc chat loai
tranh chap nay chinh 13 tranh chip dan su. Do d6 tham quyén gidi quyét tranh chap
hop dong thé chap quyén sir dung dat s& dugc xac dinh can cit vao quy dinh cia BLDS
2015 va Bo luat T6 tung dan sy 2015. Tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat TH tung dan sy

2015 quy dinh vé thim quyén ctia Tda 4n trong viée giai quyét cac tranh chap dén sy:
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“Nhitng tranh chdp dan sw thuéc tham quyén gidi quyét ciia Toa an:
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)

[...] 3. Tranh chdp vé dan sw, hop dong dén sw..’

Nhu vay, thim quyén giai quyét tranh chip hop dong thé chap QSDP thudc tham

quyén cua Toa an theo loai viéc.

Mit khéc, cin cr vao dbi tugng ciia nhitng tranh chap hop dong TCQSDP la
quyén sir dung dat, noi cach khac 1a bat dong san thi tham quyén giai quyét tranh chap
hop ddng thé chip quyén sir dung dit con duge xac dinh theo yéu td lanh thd. Tai diém
¢ khoan 1 DPiéu 39 Bo luat T4 tung dan su 2015 quy dinh: “Thdm quyén gidi quyét vu

an dan sw cua Toa an theo lanh tho dwoc xac dinh nhu sau:

[...] ¢, Poi twong tranh chdp la bdt ddng sdn thi chi c6 toa dn noi c6 bat dong
sdan ¢ tham quyén gidi quyét...”

Xem xét vé tham quyén theo lanh tho thi tham quyén giai quyét tranh chap hop
ddng thé chap quyén sir dung dit s& do Tda an noi co dat tranh chip giai quyét.

2.2.4.2. Vé thii tuc gidi quyét tranh chdp quyén sir dung ddt

Tranh chap hop dong TCQSDD thyc chat 14 tranh chip vé giao dich, hop dong
dan su. Vi vy, cac co quan xét xur khi tién hanh giai quyét nhitng tranh chip nay phai
tuan thu theo nhimg quy dinh vé thu tuc, trinh ty cua phap luat vé t6 tung va cu thé 1a
B6 luat T6 tung dan sy 2015. Theo dé, trinh ty day du trong gidi quyét mot tranh chap
hop ddng TCQSDD bao gdém cac giai doan tir khai kién, thu 1y, chuan bi xét xu, xét xir
so tham, khang cdo, khang nghi, xét xtr phc tham, giai quyét dé nghi giam ddc tham,
tai tham.

2.3. Thuc trang thwe hién phap luit vé thé chiap quyén sir dung dit tai Vin
phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc

2.3.1. Tong quan vé Vin phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc

Tén vin phong: Vian phong cong ching Nguyén Tuin Ngoc
(NGUYENTUANNGOC NOTARY OFFICE).

Pia chi: S6 401 Trudng Chinh, phudng Lam Ha, quan Kién An, thanh phd Hai
Phong.

S6 dién thoai: 0201.624.600

Fax: 02253.545.682 Website: https://van-phong-cong-chung-nguyen-tuan-
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Email: nguyentuanngocnotary@gmail.com
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Giam ddc: Phung Thi Tuyét

Vin phong cong chimg Nguyén Tuin Ngoc duoc thanh l4p tir naim 2014 véi tén
goi 1a Vin phong cong chimg Phung Thi Tuyét. Trai qua 7 nim hoat dong, dén ngay
03 thang 3 nim 2021, Vin phong céng ching dbi tén thanh Vin phong cong ching
Nguyén Tuan Ngoc. Vin phong cong ching dugc thanh 1ap trén dia ban thanh phd Hai
Phong theo quyét dinh cia UBND thanh phd Hai Phong. Vian phong c6 day du tu cach
phép nhan, hoach dinh kinh té doc 1ap va c6 con dau riéng, dugc mo tai khoan ngan
hang, hoat dong theo phap ludt, c6 quyén tu cha trong hoat dong dich vu phap 1y va
chiu sy quan 1y truc tiép ciia S& Tu phap thanh phd Hai Phong

Nganh nghé kinh doanh cua vin phong coéng chirng Nguyén Tuidn Ngoc 1a hoat

dong trén tat ca cac linh vuc cong ching va chimg thuc.

2.3.2. Thuee tién dp dung cdc quy dinh phdp ludt vé thé chip quyén sir dung dit
tai Vin phong céng chirng Nguyén Tuin Ngoc

Hoat dong thé chip quyén sir dung dt tai Van phong cong ching Nguyén Tuin
Ngoc duge thé hién qua viéc cong chimg hop dong thé chip quyén sir dung dat. Hoat
dong nay ciia Vin phong cong chimg Nguyén Tuan Ngoc tuan thi theo ding quy dinh
ctia phap ludt vé thé chip quyén sir dung dat. Tai day, cong ching vién s& cong chimg,
chtng thuc viée thé chip quyén st dung dét cia hai bén 14 hop phap, dung theo luat

dinh. Ké tir 46, viéc thé chap quyén sir dung dit c6 hiéu lyc.

2.3.2.1. Thuec tién dp dung cdc quy dinh phdp ludt vé chii thé thé chdp quyén sir
dung dat tai Vin phong cong chitng Nguyén Tudn Ngoc

Viéc xéac dinh chu thé tham gia giao két hop dong thé chap quyén sir dung dat 1a
mot phﬁn cong vi¢c ludn phai thuc hién trude khi tién hanh thu tuc cong chung tai Van
phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc. Luat Dat dai 2013 d3 quy dinh rat cu thé, chi
tiét vé cac chu thé s dung dat c6 quyén thé chip QSDD. So véi phap luat dat dai thoi
ky trude thi cac quy dinh hién hanh d3 c6 nhiéu thay ddi quan trong theo hudng ngay
cang mé rong hon pham vi chi thé c6 quyén duoc thé chap QSDD. Mit khéc, phap
luat dat dai da tao ra “san choi phap 1y binh dang va quyén duoc cha dong, linh hoat
cho mdi chu thé sir dung dét co quyén duoc thé chdp QSDP hay khong théng qua viée

lga chon céc hinh thure stir dung d4t cua chinh ho.

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

29

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Chii thé thé chdp quyén sir dung dat:

Thong thudng viéc xac dinh chu thé bén nhan thé chap s& dé dang hon d6i vai
cong chimg vién do ¢ day du gidy to phap 1y nhu: Diéu 16, dang ky kinh doanh, ding
ky hoat dong, quyét dinh bd nhiém, van ban uy quyén ctia dai dién Bén nhan thé
chap... Con viéc xac dinh bén thé chap thi khong hé dé dang dbi véi cong chimg vién.
Bén thé chip gdm: ca nhan, phap nhan, ho gia dinh, t chirc khac khong co tu cach

phap nhan 14 chu sir dung dat.

- DA4i véi ca nhan 1a mot trong hai chu thé chinh trong quan hé dan sy dugc ghi
nhén tai BLDS 2015. C4 nhan 1a chu thé duoc quy dinh dﬁy du va chi tiét tai Chuong
III cia BLDS 2015. Khi chu thé 13 c4 nhan tham gia vao quan hé thé chip quyén sir
dung dét, viéc dau tién cong ching vién can xac dinh do6 1a nang lyc hanh vi dan sy
ctia ¢4 nhan d6. Can ct Piéu 20 BLDS 2015 quy dinh “Nguwoi thanh nién la nguoi tir
i muwoi tam tuéi tré 1én” va “ngwoi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan sw day di,
trie truong hop quy dinh tai diéu 22, 23 va 24 ciia B ludt nay”. Nhu vay, khi tiép nhan

hé so yéu cau cong chirng thi cong ching vién phai doi chi€u cac thong tin ca

nhan trén nhitng gidy to' vé nhan than va gidy to vé tai sin ma ngudi yéu cau cong
chimg cung cap ciing nhu kinh nghiém va ky niang hanh nghé cong ching dé xem xét
ning luc hanh vi dan su cia nguoi yéu cau cong chimg. Va su trung khop giita cac
thong tin ngudi yéu cau cong ching cung cip. Néu giita cac thong tin bi sai 1éch thi
phai yéu cau ca nhan bi sai s6t di dinh chinh lai thong tin tai co quan Nha nuéc cd
thAm quyén theo quy dinh cta phap ludt c6 lién quan. Ngoai ning lyc chu thé, cong
ching vién con phai xac dinh xem ca nhan tham gia giao két v&i tu cach 1a chu so
hitu/str dung hay voi tu cach 1a nguoi dai dién (dai dién theo phéap luat hay dai dién

theo iy quyén, pham vi dai dién).

- Pbi vé6i phap nhan: Cin ct Piéu 74 BLDS 2015 quy dinh vé diéu kién cia
mot to chirc duoc cong nhan 13 phap nhén thi phap nhan bao gém: Cong ty cb phan,

Cong

ty trach nhiém hitu han. Ciing gidng nhu ca nhan, khi chii thé tham gia giao két
TCQSDD diéu dau tién ma cong ching vién can xac dinh 1a tu cach phap nhan. Thong

thuong diéu nay s& dugc thé hién trén gidy Ching nhan ding ky kinh doanh cua doanh
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nghiép nhu: Ma sé doanh nghiép va ciing 1a mi s thué, dia chi doanh nghiép, ngudi

dai dién theo phap luat, vén phap dinh,... Khi thuc hién cong chimg hop dong thé chip
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QSDD cua phap nhan, céng chimg vién yéu cau phap nhan cung cép cic gidy to néu
trén kém theo Diéu 1¢ va Bién ban hop cong ty vé viéc thé chap QSDD véi nhitng noi
dung nhu: Thong nhat sir dung tai san ctia cong ty hodc mot c4 nhan/phap nhan khac 1a
quyén sir dung dat dé thé chap tai Ngan hang vay von véi sd tién ma cac thanh vién da
théng nhat, muc dich vay, thoi han vay va 13i suét vay. Tat ca cac thanh vién cong ty
ddng ¥ v6i cac ndi dung néu trén va cir ngudi dai dién cong ty ky két tat ca cac hop
ddng thé chap, cac gidy to co lién quan dén viéc TCQSDD cua phap nhan. Ddi véi
viéc cong chung hop dong TCQSDD ma chu sir dung dét 1a phap nhén, cong chimg
vién can dic biét chu y dén Bién ban hop cong ty, vi day chinh 13 gidy to ching minh
su thoa thuan cua cdc thanh vién vé viéc st dung tai san chung hodc tai san cua ca

nhan/phap nhan khac 1a quyén sir dung dat.

- Dbi voi ho gia dinh: 1a mét chu thé dic biét trong quan h¢ dan sy tai nudc ta.
Cu thé, Piéu 101 BLDS 2015 quy dinh chil thé tham gia quan hé dan sy cta ho gia
dinh nhu sau: “Truong hop Ho gia dinh tham gia quan hé dan sy thi cdc thanh vién
ciia hé gia dinh la chi thé tham gia xdc Idp, thiee hién giao dich déan sw hodc 1ty quyén
cho nguoi dai dién tham gia xdc lap, thuc hién giao dich dan su,...". Diéu nay khzfmg
dinh néu trong quan hé dan sy ma chu thé 1a ho gia dinh thi c4c thanh vién cta ho gia
dinh méi 12 nguoi truc tiép tham gia vao quan hé dan su d6 hodc Gy quyén cho mot
nguoi dai dién thay mat cac thanh vién con lai tham gia giao két. Khi cong ching vién
cong ching hop dong TCQSDD lién quan dén gidy Ching nhan cap cho ho gia dinh
stt dung dit, cac cong ching vién thudng cin ct vao sy hudéng dan cia LDD 2013.
Tuy nhién, viéc xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dt gdbm c6 nhitng thanh vién
nao lai 1a mot trong nhiing van dé con tranh luan khéa gay gét giita cac cong chimg vién
v6i nhau hién nay. Theo nhu quy dinh tai khoan 29 Piéu 3 LPP 2013 thi ho gia dinh

st dung dat 1 nhitng ngudi c¢6 quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy

dinh ctia phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang sng chung va c6 quyén st dung dat
chung tai thoi diém duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
dat, chuyén nhuong quyén st dung dat. Tir quy dinh trén, cong ching vién can phai
xac dinh thoi diém giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén
nhugng quyén sir dung dt gdm c6 nhing thanh vién nao? Phai khang dinh mot diéu 1a

thoi diém giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén nhuong
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quyén si dung dat khac hoan toan véi thoi diém nguoi st dung dat duoc cip gidy
Chting nhan QSDP. Tt 13 thoi diém ngudi sir dung dat duge thuc hién quyén cta cha
stt dung dit theo quy dinh ctia LDD 2013. Trong thuc té dé yéu ciu ngudi yéu ciu
cong ching 1a thanh vién Ho gia dinh sir dung dat cung cip gidy to chimg minh thoi
diém c6 Quyét dinh giao dét, cho thué dit, cong nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén
nhuong dat c6 bao nhiéu thanh vién rat phirc tap va khé khan. Kho khan vi khong cé
cin ctr huéng dan cu thé ctia Luat. Thuc tién hoat dong nghé cong ching, mdt $6 cong
chung vién do khong du cin cir dé xac dinh nhing thanh vién nao 14 thanh vién cia Ho
gia dinh str dung dat da soan thao Cong van giri UBND cép phudng dé nghi cung cap
hd so vé viée cap gidy Chimg nhan cho Ho gia dinh str dung dat dé nim bét duoc tai
thoi diém cap gidy Chung nhén thi Ho gia dinh st dung dit c6 bao nhiéu thanh vién tir
d6 ap dung quy dinh cua Luat Dat dai dé xac dinh cac thanh vién trong Ho gia dinh six
dung dat tham gia ky két hop dong TCQSDD. Tuy nhién, cau tra 10i ma cac cong
chtng vién thudng nhan dugc 12 khong nam rd do 1y do khach quan nhu thit lac hd so,
hd so di 1au, hién khong con luu giit tai dia phuong,... Day ciing 1a mot trong nhimng
rii ro cua cong ching vién ciing nhu mét trong nhitng han ché cua phap luat dat dai

khi chua cé quy dinh cu thé vé van dé nay.

- Pbi vai to chire kinh té khong co tu cach phap nhan: Bao gom Ho kinh doanh,
doanh nghiép tu nhan, Chi nhénh ctia phap nhan theo quy dinh cia Luat Doanh nghiép
2014 va nhiig t6 chic khic khong c6 tu cach phap nhan. Khi cong chimg hop dong
TCQSDD ma chu sir dung dét 1a Ho gia dinh hodc doanh nghiép tu nhan, cong ching
vién xac dinh chu thé giao két dya trén gidy Dang ky doanh nghiép dé xac dinh ai 1a
chu HO kinh doanh hodc chu doanh nghiép tu nhan. Tt do ddi chiéu quy dinh cua Luat
Hon nhan va gia dinh 2014 dé xac dinh vo hodc chéng cua chu HoO kinh doanh, chu
doanh nghiép tu nhan ciing tham gia vao giao két hop dong TCQSDD. Do xuit phat tir
dac thu cua HO kinh doanh va doanh nghi€p tu nhan chiu trach nhi€ém toan bo vé tai

san cua HO kinh doanh ciing nhu doanh nghiép tu nhan.

Chil thé nhdn thé chap quyén sir dung dat:

Tai diém g khoan 1 Diéu 179 LPP 2013 khang dinh rang ho gia dinh, ca nhan c6
quyén: “Thé chdp quyén sir dung dat tai t6 chirc tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét
Nam tai t6 chire kinh té khdc hodc c¢d nhén theo quy dinh cua phap luat”. Nhu vay,
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theo quy dinh ciia phap luat hién hanh, bén nhan thé chap trong quan hé thé chap
quyén sir dung dat ctiia ho gia dinh c6 thé 1a cac t6 chirc tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam hoic 1a cac ca nhan hodc t6 chirc kinh té khac. C6 thé théy day 1a quy dinh
ma cac nha lam luat di c¢b gang bao dam quyén va loi ich thiét thuc cho ngudi sir dung
dat dic biét 1a ho gia dinh, tao diéu kién cho ho c6 nhiéu co hoi hon trong khai thac
cac ngudn von tir nhitng chu thé khac nhau dé du tu cho hoat dong san xuat, kinh
doanh. Tuy nhién, trén thuc té ap dung phap luat, quan hé thé chap cha yéu phat sinh

gifta bén nhan thé chép 1a céc to chtc tin dung tai Vi¢t Nam.

Phép luat quy dinh vé nhiéu loai hinh t6 chirc tin dung khac nhau nhung déu phai
c6 dic diém chung déu 1a cac phap nhan hoat dong theo Luat doanh nghiép hoac Luat
hop tac xa va thuc hién mot hodc mot sé hoat dong ngan hang nhu nhan tién gui, cap
tin dung, cung Ung dich vu thanh toan qua tai khodn,...Cung véi su da dang cua céac
loai hinh t6 chire tin dung 1a su da dang trong cac quan h¢ TCQSDD. Tuy vay, chu thé
pho bién nhét trong quan hé TCQSDD cua ho gia dinh phai ké dén loai hinh ngan hang
thuong mai ) phﬁn. bay la loai hinh td chure tin dung hoat dong hiéu qua nhét tai Viét
Nam vao thoi diém hién tai, chinh vi vay, cac quan hé thé chép véi mot bén chu thé 1a

cac ngan hang TMCP ciing dién ra rat soi dong va gia ting nhanh vé sb luong.

2.3.2.2. Thuec tién dp dung cdc quy dinh phdp ludt vé trinh tw, thi tuc thé chdp
quyén sir dung dat tai Vin phong cong chitng Nguyén Tudn Ngoc

Xac dinh tai san bao dam:

Co thé noi viéc xac dinh tai san bao dam 1a mot trong nhiing phﬁn cong viéc vo
cling quan trong ctia cong chimg vién, quan trong khong kém gi viéc xac dinh chu thé
tham gia giao két hop dong thé chip quyén st dung dat. Nha nude chuyén giao quyén
stt dung dat cho ¢4 nhan, t6 chic bang hinh thic giao dit, cho thué dét, cong nhan
quyén st dung dat va nhan chuyén nhuong quyén st dung dét tir to chirc, c4 nhan
khac. Trong giao dat co gia dat thu tién str dung dat va giao dat khong thu tién st dung
dat. Hay cho thué dat thi c6 cho thué dét tra tién hang nim va cho thué dit tra tién mot
lan. Do vay khong phai tit ca cac loai dat noi trén déu c6 thé dem di thé chap dé vay
von. Pay 1a diéu dau tién ma cong ching vién phai xac dinh khi cong chimg hop dong
thé chap quyén st dung dat. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 167 LDD 2013 thi nguoi
sir dung dat (tat ca 1 c4 nhan, t6 chtrc dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong
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nhan quyén sir dung dat) dugc thuc hién quyén thé chap quyén sir dung dat. Tuy nhién
diém d khoan 2 Diéu 179 LPD 2013 lai quy dinh H¢ gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc
cho thué dat tra tién hang nam thi chi duoc thé chdp bing tai san thudc s hitu cua
minh gén lién véi dat thué tai to chic tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam, tai
t6 chtrc kinh t& khac hodc c4 nhan thep quy dinh ctia phap luat. Nhu vay, trong cac
truong hop duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat thi giao dét tra tién hang nim s&

khong duoc thé chip quyén st dung dat.

Viéc cong chitng, chitng thiee hop dong thé chap:

Do bén nhén thé chip cua hop dong thé chip quyén st dung dat thuong dung tai
san co gia tri cao dé cho bén thé chap. Vi thé, bén thé chap phai dung tai san bao dam
cho bén nhén thé chip phai c6 gia tri twong déng hodc hon. Viéc cong ching hop dong
TCQSDD thé hién sy chimg nhan tinh xac thuc, tinh hop phap ciia hop déng ma bén
thé chip va bén nhan thé chip tham gia trudc co quan, t6 chic ¢ thAm quyén theo quy
dinh cta phap luat. Tt d6, gop phan bao dam tinh hop phap ciia ndi dung hop dong thé
chép QSDD. Béi thuc tién & Viét Nam, hién nay, it ngudi dan co su hiéu biét rd rang
cac quy dinh ciia phap luat vé hop dong thé chp quyén st dung dat. Viéc cong ching
s& gitp cac bén hiéu 1& hon vé quyén va nghia vy ctia minh trong giao dich vé quyén

st dung dat qua viéc tu van, giai thich ctia cac cong chung vién.

Bén canh d6, viéc cong ching hop ddng TCQSDD con gop phan han ché cac hop
ddng thé chap khong c6 that, han ché cac yéu t6 lira dao trong hop déng TCQSDD,
nang cao gia tri ching minh cta chimg ctr hop dong thé chip quyén str dung dat khi c6
tranh chap. Boi, khi xdy ra tranh chip, bén thé chdp va bén nhan thé chap phai dua ra
chung cir dé bao vé quyén va lgi ich hop phap ciia minh. Tir d6, Toa 4n s& xem xét va
chap nhan, giai quyét nhanh theo dung quy dinh néu hop déng TCQSDP di duoc cong
ching theo quy dinh tai Diéu 5 Luat cong chimg thi hop dong giao két d6 c6 gia tri
phap 1y khong can phai chimg minh.

2.4. Nhan xét va danh gia viéc thwc hién phap luit vé thé chip quyén sir
dung dét va thye tién thwe hién phap luit vé thé chip quyén sir dung dit tai Vin

phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc
2.4.1. Pdanh gid chung thwc trang phdp ludt vé thé chép quyén sir dung dit
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Trong thoi gian qua, cac quy dinh ctia phap luat vé thé chip quyén st dung dat ¢
Viét Nam c6 vai tro rat quan trong, gop phﬁn tao diéu kién thuén loi cho t6 chirc, ca
nhan duoc vay von dé phat trién san xuét, dap tng nhu ciu cap thiét, chinh dang cua
nguoi lao dong, ting thu nhap cho nguoi sir dung dat. Bén canh d6, cac quy dinh nay
con 13 co so phap 1y va 1a co sé thue té dé cac ngan hang, to chirc tin dung ciing nhu
nhirng nguoi cho vay khéc thuc hién dugc quyén cua minh, d6 1a bién phéap hiru hi¢u

dé dam bao tra ng vay von trong cac hop dong tin dung tai Viét Nam hién nay.

Han che:

Bén canh nhitng thanh céng ma cac quy dinh vé quyén sir dung dat dat duoc thi
trong thoi gian qua cac quy dinh vé hop dong thé chip quyén str dung dat van con mot

s0 bat cap, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, mot sd quy dinh lién quan dén quyén sir dung dét, thé chap quyén st
dung dat trong BO luat Dan sy, Luat Pit dai, Luat Cong chung,... va cac Thong tu
chua thdng nhét, gay kho khan trong viéc thyc hién. Cu thé nhu chua thong nhit vé
cac bién phap bao dam thyc hién nghia vy. Bén thé chip QSDD cé nghia vu giao
GCNQSDBD cho bén nhén thé chap. Trong khi d6, theo khoan 1 Diéu 296 BLDS 2015
thi mot tai san co thé dung duoc dé bao dam cho nhiéu nghia vu dan sy néu tai thoi
diém giao dich c6 gia tri 16n hon tong gia tri cac nghia vu duoc bao dam. Quy dinh
khong nhit quan ngay trong BLDS gay kho khin cho bén thé chdp va bén nhan thé
chép vi trong truong hop giao dich & nhiéu to chirc tin dung thi chi c6 mot bén nhan
thé chap duogc giao gidy Chung nhan. Bén canh d6, Piéu 278 BLDS 2015 chi quy dinh
vé viéc thé chip quyén sir dung dat cho cac ho gia dinh, c4 nhan ma khéng quy dinh
quyén thé chap quyén str dung dat cho céc t6 chirc. Piéu nay 1am han ché quyén so
hiru déi voi dat dai cia t6 chirc. Bén canh dé, phap luat hién hanh chua quy dinh thé
nao la dat c6 tranh chép, quy dinh vé XU 1y tai san thé chép 12 QSDD con thiéu cu thé,

gy kho khin cho bén nhén thé chip.

Thir hai, Diéu 729 va Diéu 730 BLDS 2015 quy dinh ho gia dinh, c4 nhan dugc
thé chip quyén sir dung dat nong nghiép, dat 1am nghiép dé trong rimg tai Ngan hang
Viét Nam, tai cac to chire tin dung Viét Nam do Nha nudc cho phép thanh 13p, duoc
thé chdp quyén st dung dat & voi cac to chirc kinh té, ca nhan & Viét Nam. Nhu vay,

cac quy dinh ctia BLDS 2015 chua cho phép ho gia dinh, ¢4 nhan dugc thé chip quyén
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sir dung dit tai cac Chi nhanh Ngan hang nudc ngoai, cac Ngan hang lién doanh dugc
phép hoat dong tai Viét Nam. Diéu nay lam giam sy binh déng cua cac ca nhan co
quyén st dung dét; cac to chuc tin dung ngoai nudc cling bi han ché hoat dong & mot

muc d6 nhét dinh, 1am giam kha nang thu hut nha dau tu nude ngoai.

Thir ba, han ché trong viéc giai quyét tranh chip hop dong thé chip quyén sir
dung dat. Hé thong phap luat quy dinh vé hop dong thé chiap QSDP duoc diéu chinh
da nganh, dé giy chdng chéo do d6 giai quyét tranh chap vé hop dong TCQSDD la
linh vuc kho, nhay cam doi héi ning luc can bo giai quyét cao, chua c6 nhiéu an 1& dé

ap dung.

2.4.2. Thuc trang thwc hién phdp ludt vé thé chip quyén siv dung dit tai Vin
phong céng chirng Nguyén Tuin Ngoc

Uu diém:

Hoat dong cong chung hop déng thé chép quyén su dung dat tai Van phong cong
ching Nguyén Tudn Ngoc 14 viéc xac nhan tinh hop phéap cua hop dong, giao dich theo
quy dinh cua phap luat hodc khi c6 yéu cau ciia ngudi yéu cau cong chimg. Cong chimg
vién tai Van phong cong chimng Nguyén Tuin Ngoc phai kiém tra cac thong tin ma minh
thuc hi¢n viéc cong ching, sau khi da ddi chiéu cac thong tin v&i ban chinh cong chung
vién phai ghi 10i 1am chtng ctia minh; ky, ghi 1d ho tén va déng dau ctia Vin phong cong
chting Nguyén Tuin Ngoc 1én vin ban cong chimg. Thé hién viéc ghi nhan va bao dam
ndi dung, hinh thtc ciing nhu tinh hop phap cua hop dong, giao dich. Hoat dong cong
chtg nay bao vé quyén va lgi ich hop phéap ctia cac bén, phong ngira rui ro va tranh chap,
tao su 6n dinh cua quan hé gitra cac bén trong giao dich dan sy, tai san, bao dam trat tu, ky
cuong, 13 co so thyc hién quyén va nghia vu cta cic bén. Do dé, khi phat sinh mau thuén
gilta cac bén ma khéng giai quyét dugc dua trén cac thoa thuan cua hop dong, giao dich
cong chung; bén c6 nghia vu khong thuc hién nghia vu ciia minh thi bén kia c6 quyén yéu

cau Toa giai quyét theo quy dinh ctia phap lut.

Hop dong, giao dich dugc cong chimg tai Van phong cong chimg Nguyén Tuén
Ngoc c6 gia tri chtng cl, nhirng tinh tiét, sy kién trong hop dong, giao dich duoc cong
chtng khong phai ching minh, trir trudng hop bi Toa an tuyén bd vo hicu. Bai 18, quy
viéc cong chimg néu cong chimg vién phat hién ra cac sai pham ciing nhu dau hiéu toi
pham c6 thé bao céo véi co quan c6 tham quyén, dong thoi viée cong chimg cac van
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ban gidy to s& dugc t6 chitc hanh nghé cong chimg luu lai mot ban trong kho dir liéu,
tir d6 cac van ban cong ching tré thanh ngudn chimg ctr quan trong néu c6 cac tranh

chap xay ra.
Han ché:

Thir nhdét 13 khé khin trong viéc xac dinh chu thé tham gia vao hop dong thé
chap quyén st dung dat. Nguyén nhan 1a do tinh trang cap gidy Chimg nhian QSDDP tai
dija phuong con cham tré, khong gidng véi thuc té. Gidy Ching nhan QSDP la diéu
kién tién quyét dé nguoi sir dung dat co thé thuc hién quyén thé chip ctia minh tai to
chure tin dung dé vay. Tuy nhién, hién nay cong tac cap GCNQSDD tai dia phuong van
dién ra v cuing cham chap. Khi cAp GCNQSDBD thi khong giéng véi thyc té hién trang
vi: Thoi diém giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dit di tir lau nhung
viéc cap GCNQSDD thi bay gid méi tién hanh. Ma cp dit thi ngudi str dung dat phai
tién hanh xay dung dé ¢ hodc c6 nhirng bién dong vé dit dai nhu chia tach cho cac con
nhung cong tac quan 1y dat dai lai khong cap nhat. Dan dén viéc khi cdp GCNQSDD,
co quan quan 1y chi cong nhan quyén st dung dat chtr khong ghi nhan nha, 1y do 1a
ngudi sit dung dat khong tuan tha phap luat vé ding ky tai san. Hay nhu quyén sir
dung dat d3 dugc chia nho 1am nhiéu thira c6 dién tich khac nhau cho nhiéu chu khac
nhau nhung khi cap thi van cdp GCN cho ngudi ké khai ban ddu. Dau nguoi nay da
chét rat nhiéu nim vé trudc. Hé luy ciia viéc ndy 1a xay ra tranh chap khi chia lai hodc
cac con cua ngudi mat gay kho dé cho chu sir dung di nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat trude day nhung chua tién hanh thu tuc chia tich dugc do chua c6 GCN gbc.
Ciing trong hoat dong cap gidy Chimg nhan, co quan quan ly khi duoc hoi dén viée
xéac dinh cac thanh vién c6 quyén sir dung dat khi trén gidy Chimg nhéan ghi 1a ho gia
dinh thi lai tra 101 ring khong biét hodc ho so thit lac hay dd khong con luu gitr. Viéc
xac dinh chinh xac cac thanh vién c6 quyén st dung dét ciing vo cung vat va. Chi
trong trudng hop xay ra tranh chap thi hd so méi cung cap cho co quan diéu tra. Piéu
nay vo hinh cung diy cac giao dich dan sy lién quan dén ho gia dinh sir dung dét ludn

trong tinh trang c6 thé xay ra tranh chap bét ci luc nao.

Thir hai 13 cic quy dinh cua Luat c6 khang dinh ngoai to chuc tin dung dugc
phép hoat dong tai Viét Nam thi c4 nhan va t6 chirc kinh té khac ciing c6 thé 13 Bén

nhan thé chip trong hop ddng thé chap quyén sir dung dat. Tuy nhién, chua co su
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huéng dan nao vé viée ca nhan, t6 chic kinh té nhan thé chap thi can phai c6 nhitng diéu
kién gi? Vi chirc nang nhiém vu ciia Cong chimg vién doi khi con gan giéng nhu 13 mot
tham phan phong ngira thi nhitng giao dich dan sy chua that sy rd rang, dé gy ra tranh
chap. Cong chtng vién phai giai thich hau qua phap 1y cho cac bén tham gia giao két duoc
biét. Mot diém nira 13 hién nay, phap luat chi quy dinh céc té chirc tin dung dugc thanh lap
hop phép tai Viét Nam moéi duoc nhan thé chap quyén sir dung dat. Diéu nay v6 hinh
chung d3 bo hep kha ning canh tranh cta cic doanh nghiép. Han ché viéc tiép xtic véi cac

to chure tin dung nudc ngoai c6 nang lyc vé nguon von 16n hon.

Thir ba 13 viée xac dinh tai san bao dam con chua chinh xé4c. Thuc té cong vi¢c
cho thiy, rat nhiéu trudng hop nguoi yéu cau cong chimg dé nghi céng ching hop
ddng thé chap quyén st dung dat va tai san gin lién véi dat nhung trén gidy Chuing
nhan chi ghi nhan chu st dung dugc st dung dién tich dat va khong cong nhan tai san
gan lién véi dat do chu tai san khong tuan theo cac quy dinh cta phap luat vé ding ky
bién dong tai san trén dat. Khi cong chimg, cong chtng vién chi ¢6 thé can cir vao gidy
Chtng nhan dé xac dinh loai giao dich dén sy ma céc bén giao két. Piéu nay giy ra su
that thoat 16n ddi véi gi tri tai san thé chap khi dugc dinh gia. Pay ciing 1a diéu gay
khoé khin trong hoat dong cong ching. Thuc tién, trong hoat dong cong chirng, do hoat
dong mé rong kinh doanh va 4p doanh s ciia mot s6 ngan hang thwong mai da dan
dén tinh trang dinh gia khong. Diéu nay din dén hoat dong cong chung hop dong thé
chap QSDD timg c6 thoi gian bi o tin dung nhiéu loan.
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CHQ]ONG 3: MOT SO KIEN NGHI NHAM HOAN THIEN QUY PINH PHAP
LUAT VE THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA MOQT SO GIAI PHAP
NHAM NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT TAI VAN PHONG CONG CHUNG NGUYEN TUAN
NGOC

3.1. Mt s6 dinh hojéng hoan thién quy dinh phap luit vé thé chip quyén sir
dung dit

Ciing gidng nhu nhitng quéc gia khac, nude Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam
chu truong xdy dung va phat trién dat nude theo dinh hudng nha nudc phap quyén x4
hoi cht nghia. Py duoc coi 14 mot trong nhiing lya chon rat ding dan cua Pang, Nha
nudc va nhan dan Viét Nam trong giai doan hién nay. Béi, su lua chon nay rat phu hop
v6i xu thé phat trién tat yéu cua lich str. Tir khi bat dau su nghiép dbi mai toan dién dat
nude cho dén nay, Pang nhan dan Viét Nam ludn chi trong dén viéc xay dung va phat
trién dat nudc theo dinh hudéng nha nude phap quyén x3 hoi chu nghia, dic biét 1a vén
dé quan 1y kinh té - x3 hoi bang phap luat; xy dung nha nudc theo huéng cia dan, do
dan va vi din dung theo tinh than cta Hién phap. Su nghiép d6i méi toan dién dat
nuéc duoc coi 1a mot trong nhitng bude di 16n trong viéc thé ché héa quan 1y nha
nudc, quan 1y xa hoi béng chi thi, m¢nh 1é€nh, nghi quyét sang co ché quan ly nha

nuée, quan 1y xa hoi bang phap luat.

Tuy nhién, hoat dong quan ly dat nudc bang phap luat doi héi Pang va Nha nudc
ta phai quan tdm dén viéc xdy dung phap luat nham timg budc bo sung va hoan thién
hé thong vin ban quy pham tir trung wong xudng dija phuong, dic biét 1a vin ban quy
pham phép luit cua timg nganh, ting linh vuc khac nhau. Ddng thoi, phai coi xay
dung hé thdng vin ban quy pham phép luat 1a mot trong nhirng nhiém vu thé hién va
kiém chung ning luc quan 1y, didu hanh cia bd may nha nuéc. Xuit phat tir cha
trwong d6i moi trén, Pang va Nha nudc Viét Nam d3 dua ra nhiéu yéu cau thé hién tu
duy phap 1y méi vé hé théng phap luat trong diéu kién x4y dung nha nudc phap quyén
xa hoi chu nghia. Trong do, co6 thé théy mot sb yéu cau cu thé duogc dé ra va nd chinh
1a nhitng yéu cau mang tinh dinh hudng co ban trong viéc giup Viét Nam xay dung va
phat trién hé théng phap luat noi chung va hé théng cac quy dinh phap luat lién quan
dén hop dong thé chap quyén sir dung dat. Cu thé d6 nhiing yéu cau sau:
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Mt la, thyc hién dong bd cac diéu kién bao dam thuc thi phap luat, dé khac phuc
nhimg diém mau thuln, chong chéo trén cta phap luit thé chip QSDP nhim tao tién
dé thuan loi cho hoat dong thyc hién phép luat, thi cong viéc thiét yéu trude hét 1a tién
hanh ra soat lai tit ca cic vin ban phap luat c6 lién quan dé loai bo nhirng quy dinh
khong pht hop. Nhimng ndi dung c6 y nghia quan trong trong thuc té dé diéu chinh cac
quan hé xa hoi (su tic dong ciia cac quy pham phap luat TCQSDD dén hanh vi ctia cac
chu thé) can duoc bod sung, stra doi dé bao dam sy phu hop, hop 1y nham tao sy thuin
tién cho chu thé trong viéc tudn thi, st dung va trong hoat dong ap dung phép luat.
Cac van ban huéng dan thi hanh ciing phai dya trén co sé quy dinh ctia BLDS va mot
s6 dao luat, boi day 1a dao luat gbe, ndi dung cac vin ban ndy con phai bao dam yéu tb
phu hop, tinh thong nhat véi quy dinh cta phap luat chuyén nganh nhu phéap ludt vé
dat dai, nha &, vé cong ching, dang ky tai san bao dam, ban d4u gi4 tai san, thi hanh
an. Trong tuong lai, phap luat cin dy liéu mot cach bao quat nhat cac kha ning xay ra
cung nhitng ché tai twong tng nham han ché t6i da viéc ban hanh cac vin ban huéng
dan. Pé tao nén su théng nhat khi st dung va 4p dung phap lut can phai pha bo su
phan chia, tach biét trong viéc ban hanh cac van ban phap luat gitta cac co quan B9,
nganh. Ngoai viéc hoan thién phap luat TCQSDD con dam bao su dong bd cia viée to
chuc thyc hién phép luat, kién toan t6 chirc hoat dong nang cao nang luc, trach nhiém,
dao duc cong vu cua can by, cong churc, cic co quan quan ly nha nudc, co quan tu
phap, co quan bd tro; timg bude hién dai hda co quan giao dich bao dam; hé thong luu
trit, trao doi, két ndi thong tin lién quan dén QSDD, thé chip QSDD, giai quyét tranh
chip QSDD.

Hai la, muc dich cudi cung cta phap luit suy cho cung 1a dé dua phap luat vao
cudc sbéng, 1am cho cac quy pham phap luat phat huy vai trd diéu chinh cac quan hé x3
hoi theo chirc ning cua timg nganh lut. Phap luat khong thé tu than né tac dong vao
cac quan hé xa hoi, tao ra trat tu xa hdi theo y chi cua Nha nudc ma phai c6 mot co ché
bao dam thuc hién va ap dung phu hop. Thuc trang phéap ludt vé tai san thé chap va xir
1y tai san thé chip 1a QSDD cho thdy mot trong nhitng nguyén nhan lam cho cac quy
dinh cta phap luat chua phat huy duoc hi€éu qua 1a do chua thiét 1ap dugc mot co ché
bao dam thuc hién. Cac co ché co tinh chit hd trg va c6 su tham gia cla nhiéu co quan

churc ndng nhu: van phong cong chung, chung thuc; van phong dang ky tai san, tha tuc
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ban dau gid, cac quy dinh vé tha tuc t6 tung dan sy khi khai kién, quy dinh vé thi hanh
an 1a nhiing yéu té quan trong gop phan thyuc hién cac quy dinh vé TCQSDD moét cach
hiéu qua. Khi hoan thién phap luat can bd sung quy dinh cac truong hop thé chap c6
yéu t6 lira dao s& bi nghiém cdm hodc vi pham cac quy dinh cua phap ludt vé cac trinh
tu, thu tuc, diéu kién,...déu bi Toa an tuyén bd vo hiéu khi ap dung phap luat. Nhu
vay, hoan thién phéap luét vé thuc hién phap luat TCQSDD, trudc hét phai dam bao tinh
ddng bo, théng nhat, phu hop voi thuc tién cua doi song xd hoi. Cung vé6i cong tac
hoan thién phap luat thi co ché bao dam thyc hién phap luat TCQSDD con lién quan
dén: Diéu kién kinh té (thoi diém ban hanh quy pham d6); diéu kién chinh tri (dinh
huéng tao ra sy binh dang giira cac cha thé trong quan hé TCQSDD) cung cac diéu
kién vé tu twong, vé xa hoi can dugc xem xét khi hoan thién phap luat. Cac yéu td trén
c6 nhitng vai tro, y nghia khac nhau nhung ddy 1a nhiing yéu t6 c6 lién quan mat thiét

dén co ché bao dam thyc thi phap luat TCQSDD.

Ba la, 4p dung phap ludt néi chung va phap luat TCQSDD noi riéng 1a hoat dong
thé hién tinh quyén lyc nha nudc dbi voi xa hoi. Trong qua trinh ap dung phap luat khi
giai quyét tranh chap, moi tinh tiét déu phai xem xét mot cach toan dién, dua trén cac
quy dinh va yéu ciu cu thé ciia quy pham phap luat. Tinh théng nhat qué trinh 4p dung
phap luat 1a mot yéu cau cép thiét ciia Nha nude phap quyén va nguyén tic cia phap
ché XHCN. Déi voi nudc ta, tinh hinh chiém giit dit dai rat phtc tap va nhimg quy
dinh thiéu dong bo cua phéap luat thuc dinh ciing véi cac yéu t6 vé lich sir da gay ra
khong it khé khin trong viéc ap dung phap luat dé giai quyét dirt diém cac tranh chap
TCQSDD. Ap dung phap luat TCQSDD khong nhitng bao dam 6n dinh cac giao luu
dan sy ma con la yéu t& dam bao trat ty tri an va an toan x3 hoi. Do vay, viéc ap dung
phap luat doi hoi phai cé su sang tao va chu dong. Nghia 13, chi thé ap dung phép luat
ngoai viéc co trinh d6 chuyén mén cao con phai o tri thirc tong hop, c6 kinh nghiém
phong phu, c6 dao dtrc nghé nghiép trong sang. Ché tai va hau qua phap 1y trong phap
luat dan su c6 thé duoc quy dinh trong ludt nhung ciing c6 thé hinh thanh tir sy thoa
thuan gitra cac cha thé. Khi ap dung phap ludt dan sy cin can nhic can trong quy dinh
vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich TCQSDP va ché tai chi do hai bén cam két,
thoa thuan trong giao dich. Tém lai, phdp luat dugc hinh thanh do nhu cau diéu chinh

cac quan hé xa hoi trong TCQSDP mubn duoc tudn tha nghiém chinh phai pht hop
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v6i diéu kién kinh té - xa hoi. Viéc thuc hién cac quy dinh phéap luat vé tai san thé chap
va xir 1y tai san thé chap 1a QSDP phai dap tng tiéu chi: thich tng va phu hop véi diéu
kién kinh té - x3 hoi ctia Viét Nam trong giai doan hién nay da dugc dinh hudéng cu thé

trong Chién lugc phat trién kinh té ctia Pang ta.

Bén la, thyc hién phap luat TCQSDD can cha ¥ dén tinh twong thich voi tp
quan va diéu udc qudc té dé dap tmg nhu cu giao luu kinh té qudc té, tao sy hap dan
trong dau tu nudc ngodi. Viét Nam can ddy manh qudc té hoa phap luat, trong d6 co
cac quy dinh vé ap dung phép luat khi xtr 1y tai san thé chip 1a QSDD trong cac khu
cong nghiép. Viéc stra doi BLDS, Luat Pat dai, van ban quy pham phép luat vé Giao
dich c6 bao dam can nghién ctru, tham khio quy dinh phép luat vé linh vyc nay trong
phap ludt ciia cac nude, tao sy twong thich vé ap dung cia phap luat Viét Nam véi
phap ludt cac nude. Do vy, viée tham khao cac quy dinh ctia nudc ngoai vé tai san thé
chép va xur 1y tai san TCQSDD trén co s¢ nghién ctru tinh hinh thue tién cia Viét Nam
1a rt can thiét. Yéu ciu nay doi hoi chung ta phai nghién ctru mét cach c6 hé théng
kinh nghiém 1ap phép cta cac hé thdng phap luat tiéu biéu trén thé gidi cling nhu khu
vue, cac Diéu ude qudc té da chuyén hoa va tiép thu co chon loc tinh hoa nhitng quy
dinh, tap quan quéc té cho phu hop véi thuc tién Viét Nam. Hoan thién phap luat thuc
dinh phu hop voi thyc tién cua diéu kién kinh té - x hoi 13 co so phap 1y va tién dé
quan trong cho viéc thuc hién phap luat vé TCQSDD tac dong 1én cic quan hé co yéu

t0 nudc ngoai.

3.2. Mi§t s6 kién nghi nhim hoan thién phap luit diéu chinh vé thé chap

quyén sir dung dit.

Dé tiép tuc chi dao, trién khai va t chirc tét viéc thi hanh Luat Dat dai va cac vin
ban hudng din thi hanh trong thoi gian t6i, can tiép tuc to chirc thuc hién cac giai phap

sau day:

- Xay dyng hé théng phap luat Vi¢t Nam dam bao déng bo; trong do, cac luat
phai dam bao phu hop véi Luat Pit dai, khic phuc tinh trang mau thuan, chéng chéo
gifta cac ludt véi Luat Dat dai. Can thudng xuyén ra soat cac van ban luat, du chi la

mot quy dinh khong con phu hop hoidc mau thuin véi cac quy dinh tai cac vin ban luat

khac cling phai stra doi kip thoi. Bén canh do, can su phoi hop dong bd cua nhiéu co
quan, tir co quan soan thao, tham dinh cho dén co quan phan bi¢n, kiém tra va ra soat

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

42

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

van ban. Néu duge, vé 1au dai nén tinh dén viéc dam bao su théng nhat, lién tuc cua
cac van ban phap luat diéu chinh vé& mot van dé, linh vuc cu thé trong tuong lai. Ttrc 1a
khi co quan churc nang trinh dy an luat thi trinh luén c4 dy thdo cta cac van ban hudng
dan thi hanh ludt nay, tir nghi dinh dén thong tu. Lam dugc diéu d6 khong chi lap
“khoang trong” phap 1y (khi luat ban hanh roi nhung thiéu vin ban huéng dan thi
hanh) ma con dam bao cho cac van ban luat va dudi luat c6 sy théng nhét cao, khong

x4y ra tinh trang mau thuan, chong chéo giita cac Luat.

- Ngan hang lién doanh, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dugc phép hoat dong &
Viét Nam can dugc hoat dong trén ca linh vyc thé chép quyén st dung dat nay, nham
tao moi truong kinh doanh thuan lg1 va binh déng trén thi truong, tao strc hat cho cac
doanh nghép... Can ban hanh cic quy dinh cu thé hon dé ngan hang lién doanh ciing
nhu céc chi nhanh ngan hang nudc ngoai cod nhiéu co hoi hon trén thi truong Viét
Nam, thiic day viéc thé chap quyén sir dung dét trd nén thuan tién hon, ngudi thé chap
dé tiép can v6i ngudn von 16n hon. Hon nira, ting cuong quyén tu cha, quyén tu do

cam két, quyén ty nguyén thoéa thuan cia cic chu thé trong quan hé thé chap.

- Céan chu trong lya chon, tiép tuc ban hanh va phat trién 4n 1é vé cac tranh chép
trong hop dong thé chip QSDP. Viéc dua ra cac ban 4n vao an 1& dé tro thanh ngudn
ctia phap luit trong qua trinh xét xtr dd gitp Toa an c6 khudén mau ap dung giéng nhau,
tir 46 han ché tinh thiéu théng nhit trong viéc xét xir giita cac toa. Ngoai ra, dé dap

ung nhu cau hdi nhap quoc t€ va khu vuc, doi hdi ngudn cia phép luat can dugc su

dung rong rai, da dang hon thi viéc ban hanh an 1¢ dé théng nhat ap dung phéap luat
trong nghanh Toa 4n nhan dan 1a mdt doi héi khach quan. Nhan thie dugc diéu nay,
Hién phéap 2013 d3 quy dinh Toa 4n nhan dan tbi cao thuc hién viéc tong két thuc tién
xét xtr, bao dam ap dung théng nhat phap ludt trong xét xir. Thuc hién tu tuéng cia
dao luat gdc, Toa 4n nhan dan di ban hanh Quyét dinh sé 220/QP-TA ngiy
06/04/2016 cong bd cac an 1¢ da dugc Hoi dong tham phan Toa an nhan déan tdi cao

thong qua. Cac an 1€ dugc lya chon déu dép ung cac diéu kién sau:

+ Chira dung lap luan dé 1am rd quy dinh ctia phap luat con c6 cach hiéu khac

nhau.
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+ Phan tich, giai thich cac van dé, sy kién phap 1y va chi ra nguyén tic, duong

16i xtr 1y, quy pham phap luét can 4p dung trong mot s6 vu viéc cu thé. Pong thoi, 4n

A

1¢
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dap tng yéu cau chuan muc va cé gia tri nhu mot huéng dan ap dung théng nhat phap
luat trong xét xtr, bao dam nhirng vu viée c6 tinh tiét, sy kién phap Iy nhu nhau thi phai

duoc giai quyét nhu nhau.

Pay la budc tién dai trong hoat dong ciia nganh tu phap nudc ta khi lan dau tién
Viét Nam chinh thtc thira nhan va ap dung an 1€. Tuy nhién, sb luong 4n 1 van con
khé it so v&i thuc tién xét xir da dang hién nay. Diéu nay doi hoéi viéc thanh 1ap mot bo
phan chuyén tham dinh, xem xét va cong bd thém nhiéu 4n 1& dé tao thuan loi trong

viéc ap dung vao hoat dong xét xur cua Toa an céc cap.

3.3. Mot s6 kién nghi nhim ning cao hiéu qua thwe hién phap luat vé thé

chip quyén sir dung dit tai Vin phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc

3.3.1. Gidi phdp néng cao hiéu qud thwe thi phdp ludt vé chii thé thé chip
quyén sir dung dit tai Vin phong cong chieng Nguyén Tudn Ngoc

X4y dung co ché phéi hop vé chuyén mon, nghiép vu giita cac to chirc hanh nghé
cong chimg voi nhau, va véi cac co quan khac nhu: co quan cip gidy Chimg nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat (gidy Ching
nhén), co quan dang ky (Van phong dang ky, S6/Phong Tai nguyén va Moi truong, Uy
ban nhan dan cdp quin/huyén), co quan Cong an (co quan cip gidy chimg minh
nhan dan/Cin cudc cong dan), Cuc quan 1y xudt nhap canh (Co quan cap ho chiéu)...
gitip viéc xac dinh chu thé thé chip quyén st dung dat duoc nhanh chéng, dé dang,
bao dam khi cong chtng vién chiing nhan cac hop dong, giao dich thé chip quyén sir

dung dat duoc chit chg, ding quy dinh phap luat.

X4y dung thém nhimg quy dinh chi tiét, cu thé hon nhim hudéng dan xac dinh
chu thé cta hop dong thé chap quyén sir dung dat. Can quy dinh cy thé hon vé thanh
vién Ho gia dinh, viéc thuc thi quyén cta cac thanh vién va Ho gia dinh sir dung dat.
Quy dinh viéc thuc thi quyén ddi v6i ngudi sir dung dat dugce ghi trén gidy Chung
nhan trong truong hop ca nhan d6 cé vo (chdng) theo hudng chi ngudi cb tén trén gidy
Chtng nhan méi dugc thyc hién quyén thé chip. Trudng hop nhap tai san riéng vao tai
san chung vg chong thi phai dugc ghi nhan trong gidy Ching nhan. Cé quy dinh vé
nguoi dai dién hd gia dinh co quyén thay mat hd gia dinh tién hanh thuc hién cac
quyén va nghia vu ddi vé6i viée thé chip quyén st dung dat ciia ho gia dinh; cin cir x4c
dinh cé4c thanh vién trong ho gia dinh c6 quan h¢ vé tai san va la cha thé cua giao dich
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dan su; Co sy phan loai d6i v6i nhitng ngudi co tén trong s6 ho khau nhung khong co
quan hé vé quyén loi va nghia vy lién quan. Khi c6 cac thanh vién ho gia dinh khong
c6 mit tai noi cu trd, can tao hanh lang phap 1y thong thoang, nhanh chong, thuan tién
dé chu ho hodc nhitng nguoi dai dién dé dang thay mat ho thuc hién cac quyén vé tai
san, giup ho gia dinh nhanh chong tiép can duoc ngudn von tir cac td chire tin dung,

ngan hang kip thoi, 6n dinh t6 chirc kinh doanh.

Thuong xuyén to6 chic cac chuong trinh hoi thdo, toa dam chuyén dé vé ky nang,
kinh nghi¢m giai quyét khé khén, vudng mac hodc moi cac bdo cao vién, chuyén gia
huéng dan nhan biét gidy to, chit viét, dau van tay gia hoic “ngudi gia” khi ching

nhan hop ddng, giao dich trong hoat dong céng chimg.

3.3.2. Gidi phdp néng cao hiéu qud thwc thi phdp ludt vé thii tuc thé chdp
quyén sir dung dit tai Vin phong cong chirng Nguyén Tuin Ngoc

Qua viéc phan tich trén chung ta co thé théy, cac van ban phap luat dugc ban
hanh dé diéu chinh cac quan hé phat sinh trong qua trinh thé chap quyén sir dung dat
tuong d6i thong nhat. Dic biét, Luat Dat dai 2013 va BLDS 2015 ra doi da c6 nhing
thay dbi 16n, rat nhiéu vin dé& di duoc quy dinh rd hon, khoa hoc hon so véi cac van
ban phap luat vé dit dai trude day. Tuy nhién, dé nang cao hiéu qua thyc thi phap luat
vé hop dong thé chip quyén sir dung dat tai Vin phong Nguyén Tuin Ngoc trong thoi

gian tdi, theo tac gia can thuc hién tot mot s6 giai phap sau:

Ting cudng cac hoat dong dich vu, tu van phap 1y, trg gitip phap 1y trong thuc
hién phép luat TCQSDD trong diéu kién céc quan hé xa héi chua on dinh, chua déng
bo. Nam ving va hiéu biét can k& quy dinh cua phap luat chi cé cac chuyén gia phap
1y, nguoi 1am nghé luat chuyén nghiép. Chinh vi vay, dé gitp cho cc co quan, to chirc
va cong dan hoat dong theo phap luat thi viéc kién toan t6 chirc, mo rong céac hoat
dong dich vu, tu van phap 1y, trg gitp phap 1y 1a yéu cau khach quan, cip bach. Day

cling 1a yéu cau dat ra trong xay dung nha nudc phap quyén xa hoi dan chu, van minh

o nuoc ta hi¢n nay. Vé mit thuc tién, rat nhiéu vu viéc tranh chép hop déng
TCQSDD déu c6 nguyén nhan siu xa 13 thiéu hiéu biét phap luat, ky két hop dong
khong chiat ché, khong rd rang, chua bao dam cac diéu kién hop phap vé GCNQSDD,
vé nhén than cua cong dan, dia vi phap 1y ciia co quan, to chtc,...Phai ting cudng hoat
dong
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dich vy, tu van phap 1y, gitip cho co quan, to chirc, cong dan séng va lam viéc theo

phép luit.

Cong chimg vién can khong nging trau doi ban linh, tri thirc, trach nhiém véi
nghé nghiép trong qua trinh hanh nghé; ludn tn tim véi cong viéc, phat huy ning luc,
st dung kién thirc chuyén mén, cac ki ning nghé nghiép dé dam bao t6t nhit tinh an
toan phéap 1y cho hop dong, giao dich thé chip quyén sir dung dit khi ching nhan; c6
trach nhiém tiép nhan va giai quyét yéu cau cong chimg cua ca nhan, to chirc mot cach
nhanh chéng, kip thdi ma van bao ddm khong vi pham phap luat, khong trai dao durc
x4 hoi. Nam viing cac quy dinh cta phap luat, thudng xuyén nghién ciru, cip nhat
nhitng quy dinh méi nhat cua phap luat. Thyc hién ding quy trinh va thi tuc cong
chting, dam bao hop dong, giao dich thé chip quyén sir dung dat luén duoc thyc hién
dung vé hinh thirc va ndi dung khi chiing nhan. Cong chimg vién can kiém tra, tham
tra k§ cac gidy to phap 1y c6 trong thanh phan hd so yéu cau cong ching khi c6 du
hién nghi ngo,... Dong thoi, cong ching vién can giai thich rd quyén, nghia vu, loi ich
hop phap cua ting chua thé tham gia giao dich thé chdp QSDD ciing nhu giai thich rd
hau qua phap 1y phat sinh khi ho ky két hop dong, giao dich.
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KET LUAN

Phép ludt vé thé chap quyén sir dung dét 1a tong hoa rat nhiéu hé théng phap luat
nhu phap luat vé dan su, phap luat vé cong ching, phap lut vé dat dai, phap luat to
chtrc tin dung, phap luat ngan hang,... C6 thé noi phap luat vé thé chap quyén sir dung
dat giit vai trd quan trong trong hé théng phéap luét ctia Viét Nam. Dudi goc do kinh té,
phap luat vé thé chip quyén st dung dét 1a mot trong nhitng hoat dong vay va cho vay
clia cic to chirc tin dung. Gép phan thuc hién qua trinh von héa quyén sir dung dat tai
Viét Nam. Mot loai tai san c6 gia tri cao nhung lau nay chung ta chi coi la tu liéu san
xuat va khai thac gid tri duéi hinh thirc 1a dé tao hoa loi, loi tirc thong thuong ma quén
mét rr:ing ngoai gia tri la tu liéu san XuAt ra cua cai vat chat, dit dai con c6 gia tri tai
san rat 1on khac. Giai quyét duoc van dé von hoa quyén sir dung dat ndy sé tao diéu
kién dua tai san v6 hinh thanh tai san hitu hinh c6 gia tri cao vao phat trién kinh té,
thuc ddy dong von trong nén kinh té hién nay. Tuy nhién ciing giéng véi cac hé thong
phap luat khac phap luat vé thé chip quyén sir dung dét ciing dang trong qué trinh sira
d6i va hoan thién cho phu hop véi nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chil nghia
nén khong thé khong co nhirng thiéu sét. Vi vay, pham vi nghién ctru twong dbi rong
bao gém nhiéu hé thdng phap luat khac nhau do d6 khong thé tranh khoi su chong
chéo giita cac quy dinh phap luat. Do d6, trong thdi gian toi dé ndi dung phap ludt vé
thé chdp quyén sir dung dit dugc hoan thién hon thi cac co quan c6 thim quyén can
thuc hién tot hon cac yéu cau va giai phap hoan thién vé thé chap quyén sir dung dt.
Qua d6 gop phan ting cuong hiéu qua thuc thi phap luat vé thé chap quyén st dung dat
cling nhu dam bao quyén loi, loi ich hop phap cia cac bén trong quan hé thé chap

quyén su dung dat ¢ Viét Nam trong thoi gian t6i.

Khoa luan d3 cho nguoi doc cai nhin tong quan vé phap luat thé chdp quyén sir
dung dat. Bén canh d6, khoa luan ciing phan tich thuc trang ctia phap luat va thuc tién
ap dung phap luat vé thyc hién thé chip quyén sir dung dit. Qua do, tac gia danh gia,
nhan xét vé tinh hinh thuc hién ciing nhu vu diém va han ché tai Van phong cong
chting Nguyén Tudn NGoc. Cudi cung, tic gia dua ra cic giai phap hoan thién phap
luat vé viéc thuc hién thé chép quyén su dung dat dap tng nhu cau thuc tién tai Viét
Nam trong diéu kién hoi nhap kinh té qubc té. Mudn phap luat thé chap quyén st dung

dat & nudc ta ngay cang trd nén hip dan ciing nhu rit ra kinh nghiém cho cac chii thé
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trong quan hé thé chip quyén sir dung dat tranh khoi nhitng rii ro can hoan thién hé
théng phap luat vé thé chip noi chung va phéap luat vé thé chap quyén str dung dat noi
riéng. Bén canh d6, cac chii thé tai Viét Nam ciing can phai trau dbi kién thirc hiéu biét
clia minh, cap nhat thong tin phap luat nhanh chong can thiét dé co thé tu tin trong ky

két va thyuc hién hop dong thé chip quyén st dung dat.
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

I. Van ban quy pham phap luat:
1. Hién phap 2013
2. Bo luat Dan su 2015, Quéc hoi khéa XI, ban hanh ngay 24/11/2015

3. Luat cac To chirc tin dung 2010 sira d6i, bo sung nam 2017

4. Luat Cong chung 2014
5. Luat DAt dai 2013

6. Luat Nha 6 2014
II. Cac van ban dudi luat:

1. Nghi dinh 21/2021/ND-CP thi hanh B¢ luat Dan sy vé bao dam thyc hién
nghia vu trong d6 c6 cac quy dinh vé thé chip tai san noi chung va viéc nhan thé chap

quyén sir dung dt ndi riéng.

2. Thong tu s6 07/2019/TT-BTP Gép phan thao g& kho khan trong dang ky thé
chap quyén sir dung dat.

3. An 18 86 36/2020/AL vé hiéu luc ctia hop dong thé chip quyén sir dung dat
khi gidy chimg nhan quyén str dung dét bi thu hoi, hity bo.

1. Cac trang mang tham khao:

1 .http://luanvan.net.vn/.

2. http://thongtinphapluatdansu.blogspot.com/.

3. http://doc.edu.vn/.

4. http://www.hcmulaw.edu.vn/

5. https://www.law.cornell.edu/ucc

6. https:/thuvienphapluat.vn/.
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