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1. Tinh cap thiét cta deé tai

DAt dai 13 tai nguyén qudc gia vo cung quy gia, 1a tw liéu sdn xuat dic biét
khong gi thay thé dworc, 1 thanh phan quan trong clia mdi triedng sbng, 13 dia ban
phan bd cac khu dan cw, xdy dwng cac cdng trinh van hod, kinh t&, x3 hoi, an ninh
qudc phong, 13 yéu td cAu thanh 13nh thd clia mbi qudc gia va quy gia bdi tinh cé
han cla né.

Trong cong cudc ddi m&i, ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nwéce
& Viét Nam hién nay, dat dai dwoc khang dinh 13 mot loai hang héa dac biét, 1a
ngudn Iwc dau vao va ngudn von dé phat trién kinh té dat nwde. TU trwdre khi cé
Hién phap ndm 1980, d4t dai cé nhiéu hinh thirc s& hiru: s& hiru nha nwdc, s&
htbu tap thé, s& hiru tw nhan. Dén khi c6 Hién phap ndm 1980, & nwdc ta chi tdn
tai mOt loai hinh thirc s& hibu dat dai 1a s& hibu toan dan.

Trong nén kinh té van hanh theo co’ ché thi trrd'ng, nhu cau vay von cé bao
dam bang tai san 13 quyén st dung dat, tai sdn khac gan lién véi dat ngay cang
khéng nglrng gia tang. Viéc dang ky giao dich bao dam I3 moét trong nhirng cach
thtrc dé bao vé& quyén Igi hop phap cho bén nhan bao dam bang quyén st dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat va cac bén cung tham gia
giao dich trong hop ddng, loai bd dwgc nhirng rui ro phép ly cho céc giao dich, tao
lap, duy tri va d@m bao mdt trat tw 1o ich chung trong doi sbng kinh té - dan sw,
x6a bo thi trwdng “ngdm”, tao diéu kién thuan Igi nhat dé ngwdi st dung dat cé
thé thwe hién mot cach tot nhat cac quyén clia minh theo quy dinh cla phép luat.

DPang ky giao dich bdo dam con gép phan vao viéc ngan nglra cac tranh chap
vé dan sw lién quan dén giao dich bdo dam, hop ddng vay, gép vdn va cung cap
chlrng clr dé Toa an gidi quyét cac tranh chap do. Tuy nhién, trong thuc tién, cong
tac dang ky giao dich bdo ddm bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va

tai san khac gan lién v&i dat van co n nhiéu bat cap nhw: Cac van ban quy pham
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phdp luat nhiéu, dbi lic con chéng chéo &nh hwdng dén viéc thwe hién dang ky
giao dich bdo dam cho ngwoi str dung dat; Viéc xt ly tai sdn trong twong lai chwa

cé quy dinh cu thé.

Huy&n Doan Hung, tinh Phd Tho ¢6 nhiéu wu thé vé vi tri, tiém nang va thé
manh c6 khd ndng thu hdt thj trdng, chuyén dich co cAu kinh té trong qua trinh
phat trién kinh té - x3 hdi cla tinh. Viéc dng ky cac giao dich trén tai co’ quan Nha
nwdc theo quy dinh phap luat ngay cang tang. Tuy nhién, viéc quan ly cic giao
dich nay van con nhiéu ton tai, bat cap can di sau nghién clru va dé xuat gidi phap
gidi quyét. Xuat phat tlr nhirng thwce té khach quan ké trén, toi tién hanh nghién
clru dé tai: “Pdnh gid thwrc trang va dé xudt gidi phdp néng cao hiéu qua céng
tdc giao dich bdo dam bang quyén str dung dat tai huyén Poan Hiing, tinh Phi
Tho”

2. Muc tiéu cta dé tai

- Diéu kién tw nhién, kinh té - x3 hoi clla huyén Doan Hung, tinh Phi Tho.

- Thuwe trang s dung, quan ly dat dai tai huyén Doan Hung, tinh Phi Tho.

- Dénh gia thuwe trang cong tac giao dich bdo ddm bang quyén st dung dat
tai huyén Poan Hung, tinh Phu Tho giai doan 2012 -2016.

- Pé xuit mot sb gidi phap nang cao hiéu quad cong tac giao dich bao
dam bang quyén st dung dat tai huyén Doan Hung, tinh Phd Tho.

3. Y nghia cta dé tai
3.1. Y nghia khoa hoc

- Van dung va lam sang td nhirng luat dinh trong céng tac giao dich bao
dam bang quyén st dung dat.

- G6p phan b sung va hoan thién nhitng luat dinh, van ban phap luat
cho phu hop trong cong tac giao dich bdo dam bang quyén st dung dat.

3.2. Y nghia thuec tién

Thuc hién tot Luat DAt dai va cong tac quan Iy nha nwdc vé dat dai, dac biét

1a trong céng tac giao dich bdo dam bang quyén s dung dat tai huyén Doan

Hung, tinh Phd Tho.
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Chwong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Cor s& s& khoa hoc
1.1.1. Khdi niém vé giao dich bdo dam

Theo khodn 1 Diéu 323 BLDS 2005 [24] thi, “Giao dich bdo ddm la giao dich
dén st do cdc bén thod thudn hodc phdp ludt quy dinh vé viéc thurc hién bién phdp
bdo d3m quy dinh tai khodn 1 diéu 318 clia BO ludt nay”; bao gdbm: cAm cb tai
san, thé chap tai sdn, dat coc, ky cwoc, ky quy, bdo lanh, tin chAp. Bén canh dd,
nham dam bdo tinh cdng khai, minh bach cla cac quan hé vé giao dich bao dam,
BLDS 2005 quy dinh: cac giao dich bao dam dwoc dang ky theo quy dinh cla phap
luat vé dang ky giao dich bdo dam (Diéu 323, Diéu 325)[24], va xac dinh th& tw wu
tién thanh todn khi xt ly tai san bao dam theo thr tw dang ky giao dich bao dam.

Cam cb tai san 13 viéc mOt bén giao tai san thudc quyén s& hiru clia minh
cho bén kia d& bdo ddm thwc hién nghia vu dan s (Diéu 326, B luat Dan sw
2005)[24].

Thé chap tai san 13 viéc mot bén dung tai sdn thudc s& hiru clia minh dé bao
dam thwc hién nghia vu dan sw ddi vdi bén kia va khong chuyén giao tai san dé
cho bén nhan thé chap” (Diéu 432, B luat Dan sw 2005)[24].

Pat coc 1a viec mdt bén giao cho bén kia mot khodn tién hodc kim khi quy,
da quy hodc vat cé gia tri khac (sau day goi la tai san dat coc) trong mot thdi han
dé bao dam giao két hodc thwe hién hop ddng dan sw. Viéc dat coc phai dwoc
lap thanh van ban. Trong trdng hop, hop dong dan sw dworc giao két, thuwe hién
thi tai san dat coc dworc trd lai cho bén dat coc hodc dworc trir dé thwe hién nghia
VU trd tién; néu bén dat coc tir chdi viéc giao két, thwe hién hop ddng dan sw thi
tai san dat coc thudc vé bén nhan dat coc; néu bén nhan dat coc tr chdi viéc giao
két, thwec hién hop ddng dan sw thi phai trd cho bén dat coc tai san dat coc va
mot khodn tién twong dwong gia tri tai sdn dat coc, triy trwdng hop cé thod

thuan khac (Diéu 358, BO Luat Dan sw 2005)[24].
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Ky cwoc la viéc bén thué tai san la dong san giao cho bén cho thué mot
khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc vat c6 gid tri khac (sau day goi Ia tai san
dat coc) trong mot thdi han dé bdo dam viéc tra lai tai sdn thué. Trong trdng
hop tai san thué dworc tra lai thi bén thué dwoc nhan lai tai san ky cwoc sau khi
trlr tién thué; néu bén thué khéng tra lai tai sdn thué thi bén cho thué cé quyén
doi lai tai san thué; néu tai sdn thué khdng con dé tra lai thi tai sén ky cwoc thudc
vé bén cho thué (Diéu 359, BO Luat Dan sw 2005)[24].

Ky quy 13 viéc bén cé nghia vu glri mot khodn tién hodc kim khi quy, da quy
hodc gidy t& cé gia khac vao tai khodn phong tod tai mot ngan hang dé bao dam
viéc thwc hién nghia vu dan sw. Trong trivdng hop bén cd nghia vu khdng thuc
hién hodc thwe hién khong ddng nghia vu thi bén cé quyén dwgc ngan hang noi
ky quy thanh toan, bdi thwdng thiét hai do bén cé nghia vu gay ra, sau khi trir chi
phi dich vu ngan hang (Diéu 360, BO Luat Dan sw 2005)[24].

B&o I13nh 13 viéc ngudi tht ba (sau day goi la bén bdo 13nh) cam két v&i bén
c6 quyén (sau day goi 13 bén nhan bao 13nh) sé thwe hién nghia vu thay cho bén cé
nghia vu (sau day goi 13 bén dwoc bao 13nh), néu khi dén th®i han ma bén dworc
bao 13nh khéng thwc hién hodc thwe hién khdng ding nghia vu. Cac bén cling cé
thé thod thuan vé viéc bén bado lanh chi phai thwc hién nghia vu khi bén dworc
bao 13nh khéng cé khd ndng thwc hién nghia vu clia minh (Diéu 361, BO Luat Dan
sw 2005)[24].

Tin chap la viec mot td chlrc chinh tri - x3 hoi tai co' s& (HOi Phu ni tai dia
phwong, Cong doan co' s& ) cé thé d&m bao bang tin chap cho ca nhan cla td
chlrc minh, hd gia dinh nghéo tai dja phwong vay mot khodn tién tai Ngan hang
hodc td chlrc tin dung khac dé san xuat, kinh doanh, dich vu theo quy dinh cla
Chinh pht
(Diéu 372 BO luat Dan sw 2005)[24].

1.1.2. Khdi niém vé déng ky giao dich bdo dam bang quyén st dung dat

DPang ky giao dich bdo ddm bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha &
va tai s@n khac gan lién v&i dat 13 viéc co quan nha nwdc co thadm quyén ghi vao
SO dang ky giao dich bdo ddm hodc nhap vao co s& di liéu cac thong tin vé giao
dich bdo ddm dung tai sén bdo ddm bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha
& va cac tai sdn gan lién v&i dat dé thwe hién nghia vu dan sw dbi véi bén nhan

bdo ddm. Cac tai sdn dung bao dam bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha



& va tai sdn gan lién v&i dat trong giao dich bdo dadm c6 thé cé truwde khi thong tin
dwoc ghi vao S8, hay nhap vao co s& di¥ liéu hodc dworc xac l1ap sau khi co quan
dang ky ghi thong tin vé cac giao dich bdo dam vao $6 dang ky, nhap vao co s& dir
liéu theo quy dinh cla phap luat (Chinh pha- Nghi dinh 163/2006/ND-CP)[15].

Viéc dang ky giao dich bao dam dwoc thwc hién tai Van phong dang ky
quyén st dung dat theo trinh tw, thd tuc quy dinh tai Nghi dinh s
83/2010/ND-CP ngay 23/7/2010 vé dang ky giao dich bdo dam. Thong tw s
20/2011/TTLT — BTP — BTINMT ngay 18/11/2011 hwéng dan viéc ddng ky thé chap
quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat. HO so dang ky giao dich bdo dam
bang quyén st dung dat gdm cé: Pon yéu cau dang ky giao dich bdo dadm; Hop
déng bdo dam hodc hop ddng bdo dam c6 cdng chirng hodc chirng thuc theo
quy dinh cla phép luat; Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé& hiru nha
& va tai s@n khac gan lién v&i dat hodc cac Gidy ching nhan d3 cAp qua cac thoi
ky; Ban sao ¢ chirng thuc gidy t& chirng minh tw cach phap Iy clia ngwdi yéu cau
dang ky; tredng hop ngwdi yéu cau dang ky 1a ngwdi dwoc Uy quyén thi phai cé
Van ban Oy quyén. Van phong dang ky quyén s dung dat sé ghi ndi dung dang
ky giao dich bdo dadm vao Gidy chirng nhan, Sb dia chinh, $b theo d&i bién dong
dAt dai theo quy dinh cla phap luat.

1.2. Co’s& phap ly

* Cdc van ban luat

- Hién phéap nwdc COng hoa x3 hdi chl nghia Viét Nam.

- Luat D&t dai nam 2003.

- Luat Dat dai, nam 2013.

- BO luat Dan sw nwédc COng hoa x3 hdi chll nghia Viét Nam 2005.

- BO luat Dan sw nwédc COng hoa x3 hdi chll nghia Viét Nam 2015

* Cdc van ban dwéi luat

- Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 clia Chinh
phU vé& thi hanh Luat DAt dai.

- Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 05 ndm 2007 cla Chinh phu
quy dinh bd sung vé viéc cAp gidy chirng nhan QSDD, thu hoi dat, thuwe hién
QSDP, trinh tw, thl tuc bdi thwdng, hd tro, tai dinh cw khi Nha nwdc thu hdi dat

va gidi quyét khiéu nai vé dat dai.



- Nghi dinh 88/2009/ND-CP ngay 19 thang 10 nam 2009 cla Chinh pht
vé cap gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién v&i dat.

- Nghi dinh 83/2010/ND-CP ngay 23 thang 7 ndm 2010 vé dang ky giao
dich bao dam.

- Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 vé quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu cla Luat dat dai.

- Quyét dinh s6 181/2003/QP-TTg ngay 04 thang 9 ndm 2003 cla Tha
twdng Chinh phl vé viéc ban hanh Quy ché thwc hién co ché "mdt clra" tai co
quan hanh chinh Nha nwéc & dia phwong.

- Théng tw sb 01/2005/TT-BTNMT ngay 13 thang 4 ndm 2005 cla BO Tai
nguyén va Mai tredng huwdng dan thuwc hién mot sd diéu cla Nghi dinh s
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 cla Chinh phl vé thi hanh Luat Dt
dai (goi tat 1a Théng tw sb 01/2005/TT-BTNMT).

- Théng tw lién tich s& 05/2005/TTLT/BTP-BTNMT ngay 16 thang 6 ndm
2005 cla BO Tw phap va BO Tai nguyén va Mai tredng vé viéc huwdng dan viéc
dang ky thé chap, bdo 13nh bang quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat.

- Thong tw lién tich s6 03/2006/TTLT/BTP-BTNMT ngay 13 thang 6 nam
2006 clia BO Tw phap va BO Tai nguyén va Moi tredng stra ddi bd sung mot sb quy
dinh cGa Thong tw lién tich s& 05/2005/TTLT/BTP-BTNMT ngay 16 thang 6 ndm
2005 cla BO Tw phap va BO Tai nguyén va Mai tredng vé viéc huwdng dan viéc
dang ky thé chap, bao 13nh bang quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat.

- Théng tw lién tich s& 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngay 13 thang 6 ndm
2006 cUa BO Tw phap, BO Tai nguyén va Moi tred'ng hwdng dan viéc cong chirng,
chlrng thwec hop ddng, van ban thuwc hién quyén cla ngwdi st dung dat (goi tat
la Thong tw s6 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT).

- Thoéng tw sb 06/2007/TT-BTNMT ngay 02 thang 7 ndm 2007 cla B Tai
nguyén va Mbi trweong hwdng dan thwe hién, mot sd diéu cla Nghi dinh s
84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 ndm 2007 cla Chinh phl quy dinh bd sung vé
viéc cap gidy chirng nhan QSDD, thu hdi dat, thwc hién QSDD, trinh tw thl tuc
boi thwdrng, hd trg’ tai dinh cw khi Nha nuwdc thu hoi dat va gidi quyét khiéu nai
dat dai.



- Théng tw sb 17/2009/TT-BTNMT ngay 21 thang 10 ndm 2009 clia BO Tai
nguyén va Mai tredng quy dinh v& clp gidy chlrng nhan quyén s dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khéc gan lién voi dat.

- Thong tw s6 20/2011/TTLT/BTP-BTNMT ngay 18 thang 11 nam 2011
hwdng dan viéc dang ky thé chap, bao I3nh bang quyén s dung dat, tai san gan
lien v&i dat.

- Théng tw 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23 thang 6 nam 2016 cla BO
Tw phap —BO Tai nguyén va Mai trwdng vé hwdng dan viéc dang ky thé chap
quyén st dung dat, tai sdn gan lién v&i dat.

- Théng tw 23/2014/TT - BTNMT ngay 19 thang 5 nam 2014 cUa B0 Tai
nguyén va Moi tredng quy dinh vé gidy ching nhan quyén s& dung dat, quyén s&
hiu nha & va tai san khac gan lién voi dat.

- Théng tw 24/2014/TT - BTNMT ngay 19 thang 5 ndm 2014 cUa B0 Tai
nguyén va Méi tredng quy dinh vé hd so dia chinh.

- Quyét dinh sb 24/2014/QD-UBND ngay 29 thang 12 n3m 2014 cla
UBND tinh Pht Tho vé viéc ban hanh Bang gia dat 5 ndm tlr 2015 dén 2019 trén
dia ban tinh Pha Tho.

- Quyét dinh s6 2025/QP-UBND ngay 26 thang 8 ndm 2015 cla UBND
tinh Phd Tho vé viéc cong bb Thu tuc hanh chinh thudc thAm quyén quan Iy cla
nganh Tai nguyén va Moi trwdng 4p dung tai Van phong dang ky quyén st dung
dAt cap tinh, cAp huyén trén dia ban tinh Pht Tho (Linh vwe Dang ky giao dich bao
dam).

1.3. Co’ s& thuwc tién
1.3.1. Mét s6 kinh nghiém ddang ky giao dich bdo dam & mét sé nwérc trén thé
gioi

- Thuy Dién:

Tai Thuy dién, phap luat d4t dai vé co ban 13 dwa trén viéc s& hiru tw nhan
vé dat dai va nén kinh té thj trwdng. Tuy nhién, sy gidam sat chung cla x3 hdi ton
tai trén rat nhiéu Iinh vuc, vi du nhw phat trién dat dai va bdo vé moi trudng.
Hoat ddng giam sat 13 mot hoat ddng phd bién trong tat ca cac nén kinh té thi
tridng cho du hé thong phap luat vé chi tiét dwgrc hinh thanh khac nhau (Nguyén

Dinh Bng va cac tac gid, 2005)[2].



Hé thdng phap luat dat dai cla Thuy Dién gdm cé rat nhiéu cic dao luat,
luat, phap 1&nh phuc vu cho cic hoat ddng do dac dia chinh va quan ly dat dai.
Cac hoat ddng cu thé nhw hoat dong dia chinh, quy hoach st dung dat, dang ky
dat dai, bat dong san va viéc xay dwng ngan hang di liéu dat dai... déu dwoc
luat hoa. Cy thé:

+ Viéc thé chap: Quyén s& hiru dwoc dang ky sau khi hop dong d3 dwoc ky
két nhwng thé chap lai dwoc thwe hién theo mot cach khac. Theo quy dinh cla
phap luat vé thé chap, c6 3 tha tuc dé thwc hién thé chap (Nguyén Thij Thu Hong,
2000)[21]:

Bwdc 1: Trwedc tién ngwdi s& hivu dat dai phadi 1am don xin thé chap dé vay
mot khodn tién nhat dinh. Néu don dwoc duyét thi thé chap dé sé dwoc dang ky
va tda an s& cAp cho chl s& hiru mot van ban xac nhan da diéu kién thé chap.
Van ban xac nhan du diéu kién thé chap nay sé dwoc st dung cho mdt cam két
thé chap thé chap thuwc té dworc thwe hién sau khi ddng ky. Van ban xac nhan du
diéu kién thé chap dwdng nhw chi cé & Thuy dién.

Bwdc 2: VAn ban xac nhan da diéu kién thé chp dwoc glri cho bén cho vay.
Khi thwe hién bwdc 1, tda an khdng kiém tra, xac minh cac yéu cau doi voi thé
chap. Yéu cau dbi v&i thé chip chi dwoc xét dén khi thwe sw st dung bat dong
san dé vay von (tlrc 13 chi dwoc xem xét dén & bwdc 2). Cac yéu cau dat ra khi thé
chap 1a: bén di vay phai |a chl s& hibu bat ddng sdn; bén cho vay can dat ra cac
diéu kién cho ngwdi di vay; bén di vay phai cam két viéc thwe hién thé chap va
bén cho vay sé gilk van ban thé chap. Khi khéng dap (ng cac yéu cau nay thi thé
chlp sé khdng hop phéap. d6 1a trinh tw thé chap theo quy dinh clia phap luat
nhwng trén thwe t& hau hét cac thé chip déu do ngdn hang va cac tb chlrc tin
dung thwc hién. Tai ngan hang, bén di vay sé ky ba van ban: hop ddng vay (néu ré
lwong tién vay), hop ddng thé chap (thé chap bat ddng san) va mot don glvi toa
an dé xin dang ky thé chap. Ngan hang sé gli hai tai liéu dau tién va glvi don xin
thé chap dén toa an. Sau khi dwoc xt ly, don xin thé chap lai dwoc chuyén lai
ngan hang va ILu trong hod so thé chap. Théng thuwdng ngan hang doi dén khi co

quyét dinh phé duyét cla tda 4n m&i chuyén tién cho ngwdi di vay. Khi no thé



chdp duoc thanh todn hét, van ban xac nhan da diéu kién thé chap sé dwoc tra

lai cho bén di vay.



Bwdc 3: Dworc ap dung khi hop ddng thé chap bi vi pham. Khi khong dworc
thanh toan dung hop ddng, bén cho vay sé lam don xin tich thu tai sdn dé thé no.
Viéc nay sé& do mot co’ quan cé thAm quyén dac biét thwe hién, dé 13: co quan thi
hanh phap luat. Néu yéu cAu khéng dwoc chap nhan, tai sén sé dwoc ban dau gia
va bén cho thé chlp s& dwoc thanh todn khodn tién d3 cho thé chap. Tha tuc nay
dwoc tién hanh kha nhanh chéng. Vu viéc sé dwoc xt Iy trong vong 6 thang ké i
khi cé don xin ban d4u gia.

- Trung Quéc:

Theo diéu 10, Hién phip ndm1982 cla nwdc COng hda nhan dan Trung Hoa,
dat dai & Trung Qudc thudc s& hibu Nha nwdce (dbi véi dat do thi) hodc s& hiru
tap thé (d6i v&i dat thudc khu vire ndng thén). Vi dat dai & ndng thén cling 1a dbi
twong quan Iy cla chinh quyén dia phwong va Trung wong, nén quyén s& hivu ddi
v&i toan bd dat dai & Trung Qubc déu “dwdi sw 1am ch(” cla Nha nwdc Trung
Qudc (Nguyén Thi Mai, 2002)[22]. M&c du khong thira nhan tw hiru dat dai nhwng
diéu 2 cla Hién phap dwoc stra ddi ndm 1988, quyén sl dung dat dwoc phép
chuyén nhwong tai Trung Qudc. Trong diéu kién nay, quyén s dung dat d3 dworc
tach r&vi khdi quyén s& hiru dat dai.

Hién nay quyén st dung dat & Trung Qudc cé thé chia lam 2 loai: quyén sl
dung dat dwoc “cAp” va quyén s dung dat dwoc “giao”. Quyén st dung dat
dwoc “cap” 1a loai quyén s dung dat truyén thdng dwoc ap dung cho cac doanh
nghi€p nha nwdc. Nha nwdc cap dat cho cac doanh nghi€p nha nwdc khdng thu
tién hodc thu rat it va cé thé thu hdi bat cl lic ndo. dbi v&i triding hop nay,
quyén st dung dat khdng thé chuyén nhwong, cho thué hay thé chap (Hoang Huy
Biéu, 2000)[1].

Ngwdi st dung dat co thé thé chap quyén st dung dat théng qua gidy
chlrng nhan quyén st dung dat tai cac to chirc tin dung & dia phwong dé vay von.
Giao dich thé chép phai dwoc thuc hién thdng qua ho'p ddng gilra ngudi sir dung
dat va chd thé cho vay. Néu dén han thanh todan ma ngwdi thé chdp khong tra

dwoc no, bén cho vay c6 thé phai dang ky quyén st dung v&i tw cach 13 ngwdi st



dung dat mai.



DPéi v&i ngwdi str dung dat nwdc ngoai, viec thé chap quyén st dung dat dé
vay vOn tl cac td chirc tin dung dia phwong van con khé khan, bdi ho thwdng
dworc coi 13 ngudn cép vbn cho thi trwedng trong nwdc, chir khong phai la ngudi di
vay tién clia Trung Qudc (Lwru Qudc Thai, 2006)[31].

1.3.2. Thurc tién giao dich bdo dam & Viét Nam
1.3.2.1. Giai doan tir khi BO ludt Dén s 2005 cé hiéu luc dén ndm 2015

BLDS 2005 d3 dwa ra khai niém bao quat hon vé giao dich bdo ddm. Theo
khodn 1 Diéu 323 BLDS 2005[24] thi, “Giao dich bdo dam Ia giao dich dan sw do cac
bén thod thudn hodc phap luat quy dinh vé viéc thwc hién bién phap bdo dam
quy dinh tai khodn 1 Diéu 318[24] clia BO luat nay”; bao gdm: cAm cd tai san, thé
chép tai san, dat coc, ky cwoc, ky quy, bdo I3nh, tin chip. Bén canh dé, nham
dam bao tinh céng khai, minh bach cla cic quan hé vé giao dich bdo dam, BLDS
2005 quy dinh cac giao dich bao dam dwoc dang ky theo quy dinh cla phap luat
vé dang ky giao dich bdo ddm theo (Diéu 323, Diéu 325)[24], va xac dinh th( tw
wu tién thanh toan khi xt ly tai san bao dam theo th( tw dang ky giao dich bao
dam.

Trwdc tién, cé thé dé dang nhan thay, BLDS 2005 khong chi ra nhitng déc
diém chung, co ban nhat cla cac giao dich bdo d&m ma chi liét ké nhirng bién
phap bdo ddm thwec hién nghia vu dan sw. Diéu nay hoan toan khac so v&i khai
niém giao dich bdo ddm theo quy dinh cla phéap luat nhiéu nwdc. Tham khao
phap luat mot s6 qubc gia trén thé gidi cho thay, khai niém giao dich bdo dam
dwoc hiéu 1a toan bd cac giao dich, khdng gi®i han va phu thudc vao hinh thirc va
tén goi cUa giao dich, c6 muc dich tao 1ap mdt quyén lgi dwoc bdo dam dbi véi
tai s@n, bao gdm: hang hoa, gidy t& (cé gid) hodc cac tai san vé hinh khéc. Chinh vi
vay, bén canh cac bién phap bao dam truyén thdng nhw cdm cd, thé chép, phap
luat vé giao dich bdo ddm cla cic qudc gia nay con dwoc p dung v&i cac giao
dich khac cé tinh chat bdo ddm cho viéc thwe hién nghia vu nhw thué mua tai
chinh; glri ban thwong mai; chuyén giao no, cho thué tai sdn dai han, ban c6 bao
lwu quyén s& hiru; mua trd cham, trd dan; chuyén nhwong quyén dodi ng; quyén
cam gitr... Diéu nay cling dong nghia, loai hinh giao dich bdo dam v&i tw céch I3
dbi twong clia hoat ddng dang ky theo quy dinh cla phép luat cic nwdc nay

khéng bi “bd hep” trong khai niém giao dich bao dam.



Tuy nhién, giao dich bdo dam trong BLDS 2005 d3 boc 16 mot sé diém han
ché, bat cap trong mdi trwdng tin dung hién dai. B&i 18, cong khai hod nhirng
théng tin vé cac giao dich bdo dam truyén thdng nhw cAm cb, thé chép, dat coc,
ky cwore, ky qu§ van con 1a chwa d0 dé loai tri rdi ro d6i v&i nha dau tw; van con
nhing nguwdi c6 quyén dbi véi tai san phat sinh trén co’ s& giao dich hodc theo
quy dinh cla phap luat cAn phdi dwoc cdng khai hod nham dam bao tinh minh
bach vé tinh trang phép ly cla tai sdn nhw cam gilr tai san, thué mua tai chinh, gli
ban thwong mai... Diéu nay cho thay, BLDS 2005 vé giao dich bdo dam vé hinh
chung d3 thu hep pham vi dang ky va yéu cau cung cap thong tin vé tinh trang
phap ly cla tai sdn bao dam.

Chinh vi vay, d& khac phuc nhirng tOn tai trén BO Tw phap d3 ban hanh
Thong tw s6 04/2007/TT-BTP va Thong tw sd 07/2007/TT-BTP quy dinh cac loi ich
dwoc bdo ddm khac, d6 1a mot s hop déng nhw hop ddng mua trd cham, trd
dan c6 bao Iwu quyén s& hiru cla bén ban, hop ddng cho thué cé thdi han tlr
mOt ndm trd 1én, hop ddng cho thué tai chinh va hop ddng chuyén giao quyén doi
nQ’; va viéc ké bién tai san thi hanh an thudc dién dang ky (théng bdo) va duwoc
biét dén dwdi mot dinh ché chung 13 “dang ky hop ddng” hay “thdng bao ké bién
tai san thi hanh an”.

Tuy nhién, néu xét theo tiéu chi giao dich bao dam theo quy dinh clia BLDS
2005, cac hop ddng nay khong phai Ia giao dich bdo ddm va khéng thudc dién
phai dang ky giao dich bdo d&m. Do d6, mac du quy dinh vé dang ky nhwng hop
dbng xuat phat tlr nhu ciu cla thuwc tién, va nhdm dap tng nhu ciu cla thuc tién
ché dinh nay dwdng nhw vro't ra ngoai pham vi va sw hiéu chinh cla BLDS 2005 -
mot BO luat dwoc xem 13 van ban gbc vé giao dich bdo dam va dang ky giao dich
bao dam.

Theo quy dinh clia BLDS 2005, tat ca céc giao dich dan sw do cac bén thod
thuan hodc phap luat quy dinh vé viéc thwe hién bién phap bdo dam nhw cam cd
tai s@n, thé chap tai san, dat coc, ky cworc, ky quy, bao Ianh, tin chdp déu duworc
“goi” dwdi tén chung |3 giao dich bao dam. Tuy nhién, muc dich cla viéc dang ky
la nham cdng khai hoa thdng tin vé& giao dich bdo dam va xac dinh th tw wu tién

thanh todn khi xt ly tai sdn bao dam trong trwd'ng hop mot tai san dwgce bao



dam dé thwc hién cho nhiéu nghia vu theo tht tw thoi gian cong khai hod (dang
ky). Do d6, giao dich bdo dam v&i tw cach 1a dbi twong clia hoat ddng dang ky chi

c6 thé cac bién



phap bdo ddm bang mdt tai sdn cu thé (mang tinh chat ddi vat), khéng bao ham
bdo I3nh, tin chap (1a bién phap bdo d&m theo quy dinh clia BLDS 2005) nhwng lai
c6 tinh chat dbi nhan.

Méc du BLDS 2005 khéng trwc tiép gidi quyét van dé nay, nhwng xuat phat
tlr nguyén ly cla viéc xt ly tai sdn bao dam, pham vi giao dich bao dam thi khong
c6 sy ddng nhat v&i pham vi dbi twong dang ky giao dich bao ddm theo quy dinh
clia phap luat vé dang ky giao dich bdo dam. Diéu nay tiép tuc dwoc khang dinh
tai Théng tw s6 03/2007/TT-BTP ngay 17/5/2007 clia BO Tw phap stra ddi, bd sung
mot sb diéu cla Théng tw sb 06/2006/TT-BTP ngay 28/9/2006 clia BO Tw phép
hwdng dan mot s van dé vé thAm quyén, trinh tw va tha tuc dang ky, cung cap
théng tin vé giao dich bdo dam tai Trung tdm Déang ky giao dich, tai sdn cla Cuc
DPang ky qudc gia giao dich bdo ddm thudc Bd Tw phap. Theo d6, bdo l3nh, tin
chép theo quy dinh clia khodn 2 Thong tw nay khdng thudc dién dang ky giao dich
bao dam.

Bén canh d6, dwdi giac do ly luan vé dang ky giao dich bdo dam va quy dinh
clia phap luat hi@n hanh, bo 13nh I cic bién phap bao ddm mang tinh di nhan
nén khong thudc dién dang ky giao dich bao dam. Tuy nhién, sy thiéu nhat quén
clia BLDS 2005 vé bdo l3nh d3 gy ra vwdng mac trong viéc xac dinh th(r tw wu
tién thanh toan khi x( Iy tai sdn bao dam gilra giao dich bdo dam bang tai san (vi
du nhw cAm cb, thé chlp) v&i bdo lanh. Theo quy dinh cla Diéu 361 BLDS
2005[24], “Bao l3nh 13 viéc ngwdi thlr ba (sau day goi 1a bén bao I3nh) cam két v&i
bén c6 quyén (sau day goi 13 bén nhan bao I3nh) s& thwe hién nghia vu thay cho
bén cé nghia vu (sau day goi 13 bén dwoc bao 13nh), néu khi dén thei han ma bén
dwoc bao 1anh khéng thwe hién hodc thwe hién khéng ding nghia vu. Cic bén
cling 6 thé thod thuan vé viéc bén bdo I3nh chi phai thwe hién nghia vu khi bén
dwoc bao ldnh khéng cé kha nang thwc hién nghia vu clla minh.”. Tuy nhién, tai
Diéu 369[24] - x& ly tai sdn cla bén bdo I3nh, BLDS lai quy dinh: “Trong trwdng
hop d3 dén han thwc hién nghia vu thay cho bén dwoc bo I3nh, ma bén bao 13nh
khéng thwc hién hoac thwe hién khéng ding nghia vu thi bén bao Ianh phai dwa

tai san thudc s& hibu clia minh dé thanh toan cho bén nhan bao I3nh”.



Theo quy dinh ctia BLDS 2005, bao Ianh khéng hoan toan la bién phap bao
dam mang tinh di nhan. Diéu nay d3 dat ra van dé can gidi quyét, do 13 thir tw
Wu tién thanh toan gilra giao dich bdo ddm bang tai sdn v&i bao 13nh dwoc xac
dinh theo tiéu chi nao, dang ky giao dich bao dam hay xac 1ap giao dich giao dich
bdo dam. B&i &, theo quy dinh cla khodn 2 Diéu 325 BLDS 2005[24], “Trong
trwd'ng hop mot tai san dwoc dung dé bao d&m thwe hién nhiéu nghia vu dan sy
ma ¢ giao dich bao dam c6 dang ky, cé giao dich bao dam khéng dang ky thi giao
dich bao dam cé dang ky dwoc wu tién thanh todn.”; tuy nhién, bdo Ianh theo quy
dinh cla phép luat hién hanh lai khéng thudc dién dang ky giao dich bao dam,
nghia 13, trong trwdng hop cd nhu cau, cic bén trong quan hé bao l3nh cling
khong thé thuwe hién viéc d3ng ky giao dich bao ddm. Do d6, néu Iy tiéu chi dang
ky dé xac dinh th tw wu tién thanh todn sé khong dam bao quyén va lgi ich hop
phap cla bén nhan bdo I3nh. Néu lay theo tiéu chi xac ap giao dich, thi khéng phu
hop v&i tinh than cla Diéu 325 BLDS 2005[24] quy dinh vé& nguyén tac xac dinh
th(r tw wu tién thanh todn gilra cic giao dich bao dam; cling nhw muc tiéu céng
khai, minh bach hod thong tin vé tinh trang phap ly cla tai sdn théng qua thiét ché
dang ky, nham gidm thiéu rli ro cho cac nha dau tw, qua do6, gép phan phat huy
t6i da moi ngudn Iuc cho sw phat trién kinh té - x3 hoi clla dat nwdc ma ching ta
dang nd lwc hwdng dén.

Thuc tién cho thay, dang ky giao dich bdo dam d3 va dang ngay cang khang
dinh vai trd va vi thé cla né trong mai trwd'ng kinh doanh clia nén tai chinh hién
dai. VAn dé dat ra 13, dé thiét ché dang ky phat huy hét nhirng gia tri tich cwe cla
né doi v&i ddi sbng kinh té, dan sw clia nwdce ta, can phai cé sw nghién clru, hoan
thién phap luat vé giao dich bdo dam. B&i 1&, phap luat vé giao dich bao dam
thudc Iinh vre phéap luat vé ndi dung, trong khi dé phap luat vé dang kw giao dich
bado dam lai thudc linh vre phap luat vé thi tuc, cé vai trd gidp cho quyén cla cac
bén trong quan hé bao dam dwoc cong khai hod. Diéu nay cang cho thay sw can
thiét cla viéc dang ky giao dich bao dam.

T khi Nghij dinh s& 83/2010/ND-CP ngay 23/7/2010 cla Chinh phl vé dang

ky giao dich bdo dam ra doi d3 danh dau sy thanh cong bwdc dau trong viéc nhat



thé hoa phép luat vé dang ky giao dich bdo d&m clia nwdc ta, gdp phan tao thun
loi cho ngwdi dan va doanh nghiép trong viéc tim hiéu va ap dung phap luat. V&i
nhirng quy dinh m&i tao sw chuyén bién tich cuwc trong hoat ddng dang ky giao
dich bdo d&m, ddng thdi thé hién mot cach rd nét vai tro clia dang ky giao dich
bdo dam, tac ddng truc tiép t&i cac bén tham gia giao dich cling nhw céc bén ¢
quyén |gi, nghia vu lién quan va tac dong t&i nén kinh té x3 hdi mot cach dang ké,
cu thé dé la:

- Dbi v&i bén nhan bao dam

DPang ky giao dich bao d&m Ia mot trong nhi¥ng cach thirc dé bao vé quyén
loi hop phéap cla bén nhan bdo dadm. Phap luat vé giao dich bdo ddm cla céc
nwdc déu thira nhan giao dich bdo ddm dwoc dang ky mang y nghia cong bd
quyén Igi clia bén nhan bdo dam v&i ngwdi thr ba va tat cd nhirng ai (ngwdi thir
ba) xac ap giao dich lién quan dén tai san bao ddm déu budc phai biét vé sy hién
hiPu cla cac quyén lién quan dén tai sdn bdo dam d3 dwoc dang ky.

Ngoai quyén truy doi tai sdn bdo dam, viéc dang ky giao dich bdo ddm con
giup cho bén nhan bao dam cé dwoc thir tw wu tién thanh toan khi xr ly tai san
bdo dam so v&i cac chl ng khac. Trong tredng hop mdt tai sdn bao dam thuwc
hién nhiéu nghia vu, thi khi xt Iy tai san d6, thlr tw wu tién thanh toan gitra cac
bén nhan bao dam dwoc xac dinh can cl¥ theo th tw dang ky giao dich bao dam.
V& nguyén tac "ai dang ky trrdc hodc hoan thién 10 ich bdo dam trwdrc thi dworc
wu tién triedc". Diéu nay cd nghia, bén nhan bdo dam dang ky giao dich bdo dam
hodc hoan thién Igi ich bdo ddm (ndm gil tai sdn bdo dam) sé& dwoc wu tién
thanh toan trwdc. Nhw vay, thdi diém dang ky giao dich bao dadm 1a mot trong
nhirng cich thirc dé xac dinh th(r tw wu tién thanh toan gilra cac bén nhan bao
dam v&i nhau.

- Dbi v&i bén bdo dadm

MOt trong nhirng yéu cau dat ra trong doi sdng kinh té - x3 hoi 1a viéc dung
tai sdn dé bdo dam thwc hién nghia vu khéng dwoc anh huwdng dén hoat ddng
san xuat, kinh doanh va sinh hoat cla bén bdo dadm. Diéu nay c6 nghia, bén bao
dam van gilr tai san bao dam va tiép tuc khai thac, st dung tai sdn nham phuc vu
muc dich san xuat, kinh doanh clia minh. Dac diém nay vo cung quan trong trong
nén tai chinh hién dai, vi thwong gia budc phai cé hang trong tay thi m&i c6 thé

gi%i thiéu, tiép thi hang dwor,



nha thau phai st dung thiét bi m&i c6 thé thwe hién hop ddng va mdt nha nong
phdi c6 may moc dé gieo trong va thu hoach mua mang... Théng qua ¢ ché dang
ky giao dich bao dam, bén bdo ddm vira dat dwoc muc dich dung tai san dé bao
dam viéc thwe hién nghia vu, vira duy tri dwoc hoat déng san xuat - kinh doanh
cia mnh.

Chinh ngudn loi thu dwoc t viéc khai thac tai sdn bdo dam sé& giup bén
nhan bao dam trng bwdc thu hdi von, tai dAu tw va thanh todn dwoc no' cho bén
nhan bdo dam. Do vay, néu phai giao tai sdn bdo ddm cho bén nhan bao dam
hodc nguwdi thirba gilr, thi moi hoat ddng san xuat - kinh doanh clia bén bao dam
bi ngwng tré. Diéu nay di ngwoc lai v&i muc dich cla giao dich bdo ddm hién dai,
dé |a vira gilip cac giao dich dwoc an toan, vira thuc day phat trién kinh té - x3 hoi.

- D6i v&i bén thi ba

Trong nhiéu tredng hop, do thiéu thong tin nén bén th ba c6 thé dé dang
cho rang tai san van chwa dwoc diung dé bdo ddm cho bat ky mot nghia vu nao
trén thuc t€. VAy lam thé ndo dé bén thr ba (vi du: bén cho vay tiép theo hoac
bén mua tai s@n) cé thé xac dinh dé biét dugc liéu con ¢ ai 6 ¢ quyén Igi lién
quan d&n mot tai sdn cu thé nao dé hay khong? Viéc cong khai hda théng tin vé
giao dich bao dam dwgrc dang ky 1a mot gidi phdp, cu thé Ia bén th ba c6 thé tim
hiéu thong tin tai co quan dang ky giao dich bdo ddm dé biét dwoc nhirng giao
dich bdo dam lién quan dén tai sdn bao dam d3 ton tai tlr trwdc, vi nhirng thong
tin vé giao dich bdo dam duwoc Iwu gilr, cdng bd rdng rai. Nh& do, rli ro phap ly
trong giao dich s& gidm thiéu, nhat 13 trong tredng hop tai san bdo ddm van do
bén bdo dam chiém git, khai théc.

Cong khai théng tin vé giao dich bdo dam 13 muc tiéu quan trong hang dau
cliahé thdng giao dich bdo dadm hién dai, vi nhd dé sé gitp cac chll ng' danh gia va
phong nglra rdi ro. Théng tin dwoc cung cap gitp nhan biét dwoc sw tdn tai cac
quyén cla bén nhan bao dam dbi vdi tai sdn bdo dam, dac biét trwdng hop dong
san 1a dbi twong cla giao dich va ngwdi can biét & day chinh Ia ngwdi cé v dinh
xac 1ap giao dich d6i v&i tai sdn bdo ddm (vi du: ngwdi mua, ngudi thué, nguwodi
nhan bdo dam tiép theo...). H& thdng dang ky giao dich bdo dam sé gidp cac td

chlrc, cd nhan dat dwoc muc dich d6 thong qua nhibng thong tin dwoc cung cap



cdng khai theo yéu cau.



- Dbi v&i nén kinh té - x3 hoi

Nén kinh té - x3 hdi phat trién doi hdi hé thdng dang ky giao dich bdo dam
phai thwc sw hién dai, khoa hoc. Khi giao dich bao dam dwoc dang ky chinh xac,
thuan |gi v&i chi phi dang ky hop ly thi chi phi giao dich (gdm chi phi vé th&i gian,
cdng strc, tién cla...) trong x3 hOi s& & mlrc thap, nhd d4, tinh canh tranh clia nén
kinh té s& tang cao. Mt khac, néu giao dich bdo ddm dwoc dang ky va cong khai
hod, thi s& han ché dwoc nhibng tranh chap phat sinh trong cudc sdng do céc t6
chlrc, ca nhan dé dang tiép can v&i thdng tin vé tinh trang phap Iy cla tai sén bao
dam trwdc khi ky két, thwe hién cac giao dich cé lién quan dén tai sdn d6. Bén
canh d6, thong qua hé thdng dang ky giao dich bdo ddm, Nha nuwéc sé cé duwoc
nhi¥ng thong tin can thiét phuc vu cho qua trinh hoach dinh céc chinh sach mang
tinh vi mé, dac biét lién quan truwc tiép dén chinh sach bado d&m an toan tin dung.
Hé thdng dang ky giao dich bdo ddm dwoc van hanh hiéu qua sé khuyén khich
hoat ddng cho vay phuc vu nhu ciu von trong x3 hdi, nhd» dé ngudn vdn trong x3
hoi s& dwoc ludn chuyén lién tuc, khdc phuc tinh trang khan hiém vdn va sy mét
can dbi vé nhu cau vdn gilba cac thanh phan kinh té.
1.3.2.2. Giai doan ttr khi BO ludt Dén sw 2015 c6 hiéu lurc dén nay.

So v&i BLDS 2005 thi BLDS 2015 ngay cang hoan thién, quy dinh chi tiét hon
ve tai san thé chap, hiéu Iwc cla thé chap tai san cling nhw quyén va nghia vu cla
bén thé chép cy thé nhu sau.

V@ tai sdn thé chap, thém diéu khodn loai trlr trong trwdng hop thé chap
toan bo BDS, ddng san cé vat phu. Trwdng hop thé chap toan bo BDS, ddng san
cé vat phu thi vat phu clia BDS, ddng san do cling thudc tai san thé chép, trir
trvd'ng ho'p ¢ thda thuan khéc. Khic véi BLDS 2005, BLDS 2015 mac dinh néu thé
chlp quyén s dung dat ma tai san gan lién v&i dat thudc quyén s& hiru clia bén
thé chap thi dé ciing thudc tai s@n thé chap, trir trdng hop cé thda thuan khac
(trwdc day, chi khi cé thda thudn tai sdn gan lién v&i dat méi dwoc xem 13 tai sén
thé chap). (Can clr Diéu 318 BO luat dan sy 2015)[25].

Hiéu lwc cla thé chap taisan :

- Day 13 quy dinh m&i tai BLDS 2015: Hop dong thé chap tai sén cé hiéu
lwc tr thdi diém giao két, trlr trdng hop cé thda thudn khac hodc luat cd quy
dinh khac. Thé chap tai san phat sinh hiéu lwc dbi khang v&i ngwdi thir ba ké tir
thoi diém dang ky. (Can clr Diéu 319 BO luat dan sw 2015)[25].



Nghia vu cla bén thé chip: Thém nhiéu nghia vu cho bén thé chép:

- Giao giy t& lien quan dén tai san thé chap trong trwdng hop cac bén
c6 théa thuan, trir trirdng hop luat cd quy dinh khac.

- Khi tai san thé chap bi hw hdng thi trong mot thdi gian hop Iy bén thé
chap phai slra chi¥a hodc thay thé bang tai san khac ¢ gia tri twong duwong, trir
tro'ng ho'p cé thod thudn khéac.

- Cung cép thong tin vé thuc trang tai san thé chép cho bén nhan thé chép.

- Giao tai sdn thé chap cho bén nhan thé chap dé x ly khi thudc mot
trong céc trudng hop xt ly tai sdn bao dadm quy dinh d3 néu trén.

- Khéng dwoc thay thé tai sn thé chap, trir tredng hop dé 1a tai san
ludn chuyén trong qud trinh sdn xut, kinh doanh hodc khéng phai 13 tai san luan
chuyén trong qua trinh sdn xuat, kinh doanh néu dwoc bén nhan thé chip dong y
hodc phap luat cé quy dinh khac.(Can c& Diéu 320 BO luat dan sw 2015)[25].

Quyén cla bén thé chp : B6 sung quyén ddi vdi bén thé chap:

- Nhan lai gidy t& lién quan dén tai san thé chip do bén nhan thé chap
gitr khi nghia vu dwoc bdo ddm bang thé chap chdm dit hodc dwoc thay thé
bang bién phap bdo dam khac.

- Puworc ban, thay thé, trao dbi tai sn thé chap, néu tai sn dé 13 hang
hoa luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh. Trong trd&ng hop nay,
quyén yéu cau bén mua thanh toan tién, s tién thu dworc, tai sdn hinh thanh tir
sb tién thu dworc, tai sdn dwoc thay thé hodc dwoc trao ddi tré thanh tai san thé
chép.

Trwdng hop tai s@n thé chp 1a kho hang thi bén thé chap dwoc quyén thay
thé hang hda trong kho, nhwng phadi bdo dam gia tri clia hang héa trong kho dung
nhw thda thuan. (Can c Diéu 321 BO luat dan sw 2015)[25].

Nghia vu clia bén nhan thé chp : Thém nghia vu “Thuc hién tha tuc x ly
tai s@n thé chap theo ddng quy dinh phap luat.” Pdng thdi, bi bd quy dinh: “Yéu
cAu co quan nha nwdc cé thAm quyén dang ky giao dich bdo dam xoa dang ky
trong cac treo'ng hop x Iy, hQy bd, chAm dirt tai sén thé chap”. (Can clr Diéu 322

BO luat dan sw 2015)[25].



Quyén cla bén nhan thé chap : Thém quyén déi v&i bén nhan thé chap

- Thwc hién viéc dang ky thé chap theo quy dinh phap luat.

- Gilr gidy to lien quan dén tai sdn thé chap trong trvdng ho'p cac bén cé
thda thuan, trlr trwd'ng hop luat c6 quy dinh khac. (Can cl Diéu 323 BO luat dan
sw 2015)[25].

Viéc thé chap quyén s dung dat ma khong thé chap tai sén gan lién v&i dat
: Day la quy dinh m&i tai BLDS 2015.

- Trwo'ng hop thé chap quyén s dung dat ma khong thé chip tai san
gan lién v&i dat va ngwdi st dung dat ddng thoi 1a chl s& hibu tai sdn gan lién
v&i dat thi tai sdn dwoc x ly bao gdm ca tai sdn gan lién v&i dat, trir tredng hop
c6 théa thuan khac.

- Trwd'ng hop thé chap quyén st dung dat ma ngudi st dung dat khong
dong thdi 13 chl s& hiru tai san gan lién v&i dat thi khi xt Iy quyén st dung dat,
chl s& hiru tai san gan lién v&i dat dworc tiép tuc st dung dat trong pham vi
quyén, nghia vu clia minh; quyén va nghia vu clia bén thé chp trong mdi quan hé
v&i chll s& hibu tai sdn gan lién v&i dat dwoc chuyén giao cho ngwdi nhan chuyén
quyén st dung dat, trlr trd'ng hop c6 thda thuan khéc. (Can c Diéu 325 BO luat
dan sw 2015)[25].

Thé chap tai san gan lién v&i dat ma khong thé chip quyén st dung dat :
Day la quy dinh m&i tai BLDS 2015 :

- Trudng hop chi thé chdp tai san gan lién v&i dat ma khong thé chp
quyén st dung dat va chd s& hiru tai san gan lién véi dat dong thdi 1a ngudi st
dung dat thi tai san dwoc xt Iy bao gdm ca quyén st dung dat, trlr tredng hop
c6 thoa thuan khac.

- Trwdng hop chi thé chép tai san gan lién v&i dat ma khong thé chap
quyén st dung dat va chl s& hibu tai sdn gan lién v&i dat khéng ddng thoi la
ngwdi st dung dat thi khi x( ly tai sdn gan lién v&i dat, ngwdi nhan chuyén
quyén s& hiru tai san gan lién v&i dat dworc tiép tuc st dung dat trong pham vi
quyén, nghia vu cla chl s& hiru tai sdn gan lién v&i dat dwoc chuyén giao, trip
trwd'ng ho'p ¢ thda thuln khéc. (Can ct Diéu 326 BO luat dan sw 2015)[25].
1.3.2.3. Ddnh gid chung vé céng tdc giao dich bdo dam tai Viét Nam.

Nhirng ndm qua, phap luat Viét Nam d3 cé nhirng diéu chinh nhat dinh



déivdi linh vee dang ky, quan Iy vé quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai
san gan lién v&i dat. Viéc thwe hién quyén thé chp, bdo 13nh bang quyén sl
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gan lién v&i dat thue sy d3 phat huy
dwoc ngudn von dau tw dat dai, gdp phan dang ké vao qua trinh phat trién san
xuat, kinh doanh (Nguy&n Thi Dung, 2010)[20]. Ngw®i st dung dat st dung quyén
nay ngay cang nhi€u hon. Trinh tw, thu tuc dé thwe hién quyén thé chap, bao I3nh
d3 dwoc cdi cach nham tao diéu kién thuan lgi cho ca ngwdi di vay va ngudi cho
vay. Viéc thé chap, bao I3nh quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san
khac gan lién v&i dat dé vay von tang dan qua cac ndm (dw no' cho vay cé bao
dam bang quyén st dung dat ndm 1998 téng 7,3 1an so v&i ndm 1993, ndm 2001
tang 3,1 1an so v&i ndm 1998). Mac du vay, cho dén nay, ching ta chwa cé mot
dao luat riéng diéu chinh ndi dung déng ky giao dich bdo dam ma céc quy dinh vé
dang ky giao dich bao dam dworc tim trong BLDS 2015 va cac dao luat chuyén
nganh nhw: Luat DAt dai, Luat Nha &, Luat Bdo v& va Phat trién rirng, Luat stra
ddi, b sung mot sb diéu cla cac luat lién quan dén dau tw xay dwng co ban 2009
cung cac van ban hwdng dan thi hanh cic dao luat néu trén. Cac van ban diéu
chinh nhirng quan hé phat sinh trong linh virc dang ky giao dich bao dam tach biét
va gi®i han theo loai tai sdn nhw: dat, nha, rirng cay...(Dinh Dling S¥,2003)[30].

C6 thé ndi, thdi gian vira qua, viéc dang ky giao dich bao d&m cd y nghia rat
quan trong trong viéc cong khai va minh bach céac giao dich bao dam. Mot mat,
gitip cho ngwdi dan va cac doanh nghiép cé thém co hdi tiép can v&i cac ngudn
vOn dé phat trién san xudt, kinh doanh. Mat khac, hoat ddng dang ky bdo dam
cling gitip cac nha dau tw, cac td chlrc tin dung, t6 chirc va ca nhan khac cé ngudn
théng tin dé tra clru, tim hiéu trwdc khi xem xét, quyét dinh ky két hop dbng noi
chung cling nhw hoat ddng dau tw va cho vay ndi riéng.

Tuy nhién, viéc dang ky giao dich bao ddm van con mot sd han ché dé 1a cac
quy dinh vé dang ky giao dich bdo dadm dwoc quy dinh rdi rac tai nhiéu van ban
dan dén viéc tra cru, 4p dung phap luat con gdp nhiéu khé khan. Lién quan dén
dang ky giao dich bao dam c6 Nghi dinh 05/2012/ND-CP ngay (02/2/2012) la nghi
dinh stra ddi clia Nghi dinh 83/2010/ND-CP ngay 23/07/2010 vé dang ky giao dich
dam bdo; Thong tw 05/2011/TT-BTP ngay (16/2/2011) clia BS Tw phap huwédng dan
mot sb van dé vé dang ky, cung cAp thong tin vé giao dich bao dam, hop dbng tai
Trung tdm dang ky giao dich, tai san clia Cuc dang ky Qudc gia giao dich bao dam
— BO Tw phap. Ngoai ra, con c6 Thong tw lién tich 20/2011/TTLT — BTP — BTNMT



ngay 18/11/2011 hwdng dan viéc thé chlp quyén st dung dat, tai sdn gan lién
v&i dat. Viéc xac dinh trinh tw, thl tuc, co quan c6 thAm quyén dang ky giao dich
bdo dadm dbi v&i mot sb loai tai sdn con dwoc quy dinh & nhiéu luat chuyén
nganh nhw: Luat DAt dai, BO luat Dan sy 2015, hay van ban huwdng dan viéc dang
ky giao dich bao dam ddi v&i cdn hd chung cw hinh thanh trong twong lai clia BO
Tw phap...Vi dwoc quy dinh & nhiéu van ban phép luat nén viéc gidi thich phap
luat, xac dinh thAm quyén, tha tuc dang ky giao dich bdo d&m trong nhiéu trdng
hop con chwa thdng nhat, chwa tach bach va thé hién rd thAm quyén thwe hién
dang ky giao dich bdo dam ddi v&i cac loai tai sdn (Pham Phwong Nam, Nguyén
Van Quan, 2014)[23]. Thuc té, dang cé mot sd vwdng mac trong thwe hién dang ky
giao dich nay. Cu thé, viéc dang ky giao dich bdo ddm déi v&i nha & hinh thanh
trong twong lai theo quy dinh clia Luat Nha & va Nghi dinh 11/2012/ND-CP cla
Chinh ph0 thi cdn hO chung cw mua cla chi dau tw cling 1a mot loai tai sén hinh
thanh trong twong lai.

Tuy nhién, do phap luat hién hanh chwa cé hwdng dan cu thé vé viéc dang
ky thé chap dbi v&i loai tai sdn nay nén hién nay viéc thé chip can ho chung cw
dworc tién hanh dang ky thé chap quyén tai san tai cac Trung tdm dang ky giao
dich bdo dadm cla BO Tw phap (Nguyén Quang Tuyén, 2009)[33]. Ngoai ra, viéc
dang ky giao dich bdo dam dwoc thwe hién & nhiéu co’ quan khac nhau tuy thudc
vao mdi loai tai san thé chap hay cAm cd. Dbi vdi tai sdn bédo dam la dong san thi
tién hanh dang ky tai Van phong dang ky quyén st dung dat thudc Phong Tai
nguyén va Mai trwdng cac cap.

Trong khi d6, d6i v&i loai tai s@n 13 ddng s@n ndi chung thi tién hanh dang ky
tai Trung tdm Dang ky giao dich, tai sdn cla Cuc Dang ky qudc gia giao dich bao
dam thudc BO Tw phap. Dbi v&i tai sdn bdo dam la tau bay, tau bién thi viéc dang
ky giao dich bao dam dwoc thwc hién tai Cuc Hang khong Viét Nam, Cuc hang hai
hodc Cang vu hang hai thudc Cuc hang hai Viét Nam. Va dang cé mot thuc té 13,
c6 doanh nghiép phai thé chap, cAm cb nhiéu tai sdn dé& bdo ddm thwc hién nghia
VU trd no’ tai mOt ngdn hang thi doanh nghiép budc phai di dén nhiéu co quan dé
thwe hién viéc dang ky giao dich bado dadm. Do vay, chi phi, thdi gian dé dang ky
viéc thé chap, cdm cb tai san cla doanh nghiép bi tang 1&n, gay khé khan cho
doanh nghiép trong qud trinh hoan thanh thu tuc dang ky giao dich bao dam.

MOt bat cap khac nira chinh 1a viéc phan chia nhiéu co’ quan dang ky giao
dich bdo dam cling dan dén tinh trang thd tuc dang ky giao dich bdo dam tai

nhiéu dia phwong khdng théng nhat. Thuc té, cing mot loai tai sdn bdo dam, dac



biét 13 tai san bdo ddm la quyén st dung dat, méi noi cé s hwdng dan khac
nhau vé ho so, gidy t& thu tuc chwa ddng v&i quy dinh. Trong mot sb trudng hop,
thoi gian ti€p nhan hd so dang ky giao dich bdo ddm chwa tuan thd dung quy
dinh, mot sb co quan lai quy dinh mot cach clrng nhac 13 chi nhan hoé so’ vao mot
s& ngay nhat dinh trong tuan, gay khé khan cho ngwoi di dang ky (Nguyén Thanh
Tra, Nguy&n Dinh BOng, 2005)[32].

Khéng chi cé nhirng bat cap trong déng ky giao dich bdo d&m ma ngay ca dbi
v&i viéc tra clru thong tin vé giao dich nay cling gdp khong it khé khan. Hién dng
ky giao dich bao dam dwoc chia thanh loai tai san 13 ddng san va bat ddng san va
dwoc thwe hién bdi nhiéu co’ quan dang ky khac nhau. Di v&i trwdng hop nhiéu
tai s@n khac nhau cung dé bao ddm nghfa vu thi ngan hang sé phai tién hanh thu
tuc tra clu tai nhiéu co’ quan khac nhau. V&i nhirng tredng hop déng ky giao dich
bdo ddm bang quyén st dung dat, hé thdng co’ quan dang ky giao dich bdo dam
déi voi tredng hop nay thudc vé hai cap (cAp tinh va clp quan, huyén ). Nhung
hién tai, viec phbi hop trao ddi théng tin gila hai cAp chwa bdo dam, do dg,
mudn tra clru thong tin thi ngwdi c6 nhu cau phai dén ding co quan cé tham
quyén thwc hién viéc dang ky. Nhw vay, ngay cd viéc tra cbu thong tin cling khong
thuan tién cho ngwdi dan va cac td chlrc khi cé nhu cau.

Nhirng ndm gan day, Viét Nam dang rat tich cwc trong viéc cdi cach thi tuc
hanh chinh, viéc xay dwng, hoan thién theo hwdng don gian thu tuc dang ky giao
dich bdo dam 13 diéu rat can thiét. Ngoai viéc can cé quy dinh cu thé, thdng nhat
vé van dé nay thi tinh than trach nhiém va thai do cla can b thurc thi cd y nghia
rat quan trong nham gidm thiéu nhiing nhiéu, tiéu cwc tao cho ngwdi dan va to
chlrc trong qué trinh dang ky giao dich bdo ddm dworc thuan tién va tiét gidm chi
phi khong dang cé.

1.3.3. Thuec tién dang ky giao dich bdo dam tai tinh Phi Tho

Trong nhi*ng ndm gan day, do sw phat trién kinh té - x3 hoi cla tinh Pha Tho
va nhan thirc clia td chlrc, cd nhan vé vai trd va tAm quan trong cla cong tac dang
ky giao dich bao dam nén viéc thuwe hién dang ky giao dich bdo dam bang quyén
st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat trén dia ban
Thanh phd Ha NOi ngay cang cé chiéu hwdng tang. Dén nay, toan tinh cé 14 co
quan dang ky giao dich bang Quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sén
khac gan lién v&i dat, bao gdm 01 Van phong Dang ky Dat dai tinh Phd Tho, 1
Van phong Dang ky quyén st dung dat cap thanh phd, 1 Van phong dang ky



quyén st dung dat thj x3 va 11 Van phong dang ky quyén st dung dat cap huyén.
Cac thl tuc dang ky giao dich bdo ddm bang Quyén st dung dat, quyén s& hiru
nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat dwoc niém yét cong khai tai BO phan tiép
nhan va trd két qua hd so hanh chinh quan,

TU ndm 2012 dén ndm 2016, toan tinh d3 tiép nhan va gidi quyét duoc
120009 hd so dang ky, cung clp thong tin vé giao dich bdo ddm bang Quyén st
dung dat, quyén s& hirunha & va tai san khac gan lién v&i dat. Trong do, hé so
dang ky thé chap 1a 70229 hd so; dang ky thay ddi 13 900 hd so’; dang ky van ban
théng bao vé viéc x ly tai sdn bao dam 13 41 ho so; x6a dang ky thé chap, 13
48554 hod so’; cung cAp thdng tin vé giao dich bdo dam 1a 285 hd so (UBND tinh
Phd Tho 2016)[38].

Bén canh dé, Tinh d3 xay dwng va van hanh Chuwong trinh quan ly théng tin
ngdn chdn va thong tin v& hop dong, giao dich d3 cong chirng v&i 16/25 t6 chirc
hanh nghé céng ching tham gia, d3 nhap hon mot triéu thdng tin vao Chwong
trinh. S& Tw phdp 13 co quan tham muwu gitp UBND Tinh thwc hién chlrc nang
quan ly nha nwdc vé dang ky giao dich bdo dam, d3 ch ddng phdi hop véi S& Tai
nguyén va Mai tredng, UBND huy@n, thi x3 ra soat, théng k&, 1ap danh sach cac
treo'ng hop bi mat phdi gidy chilrng nhan, cac trwdng hop mat gidy chirng nhan
xin cap lai, cac trwdng hop bi thu hoi... Viéc xdy dwng, van hanh Chwong trinh
quan ly thong tin va thong tin vé hop ddng giao dich d3 gép phan han ché dworc
tinh trang mot tai sdn tham gia nhiéu giao dich, tai sdn khéng dwoc phép cong
chlrng ma tb chirc hanh nghé cong chirng, t6 chlrc tin dung khdng biét van cong
chirng, van gidi ngan. Tuy nhién, van con mot sb ton tai:

- Cong tac chi dao, hwdng dan nghiép vu vé giao dich bdo dadm va dang
ky giao dich bdo ddm bang Quyén st dung dat, quyén s& hi*u nha & va tai san

khac gén lién v&i dat con han ché;



- Sy phdi hop gilra cac co quan cd lién quan cla Tinh nhw: S& Tw phép,
S& Tai nguyén va Mai trwdrng, cac VPDKQSDD con chwa nhip nhang, ddng bo nén
anh hwdng dén chat lwong, hiéu qua cong viéc;

- Cong tac tac thanh tra, kiém tra va x& Iy vi pham vé dang ky giao dich
bdo dam chwa dwoc thwe hién thwdng xuyén;

- Can bo VPDKQSDD cip huyén, con qua moéng, phai kiém nhiém nhiéu
viéc nén cling &nh hwdng dén chat lwong cong viéc;

- Viéc thAm dinh hd so thé chap quyén st dung dat, QSH nha & va tai
san khac gan lién v&i dat clia mot sd td chire tin dung chwa dwoc thwe hién
nghiém tdc, ddng quy trinh nén xay ra tranh chap va kho khan khi xt Iy tai sdn thé

chép.



XEM 320 dé tai t&t nghiép nganh Luat tai:
https://baocaothuctap.net/de-tai-bao-cao-thuc-tap-nganh-luat-dan-su-kinh
-te-hanh-chinh-hay/

Chwong 2
DOI TUONG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN clPuU

2.1. D4i twong va pham vi nghién cteu
2.1.1. Béi twong nghién cleru

Cac hd gia dinh, cd nhan, cdc hoat ddng giao dich bdo ddm va céng tac dang
ky giao dich bdo d&m bang quyén s dung dat tai huyén Poan Hung, tinh Phu
Tho.

2.1.2. Pham vi nghién ctru

- Pham vi khdng gian: Huyén DPoan Hung, tinh Pha Tho.

- Pham vi th&i gian: Tr ndm 2012 dén nam 2016.

- Pham vi ndi dung: Nghién clru danh gia céng tac giao dich bao dam
bang quyén st dung dat cla cac ho gia dinh, cd nhan tai huyén Doan Hung, tinh
Phu Tho.

2.2. Dia diém va thoi gian tién hanh
- Dia diém: Huyén Doan Hung, tinh Phu Tho.
- Th&i gian tién hanh: Tt thang 06/2016 dén 06/2017.
2.3. NOi dung nghién clru
2.3.1. Diéu kién tw nhién, kinh té - xd hdi cia huyén Poan Hing, tinh Phi Tho

- Diéu kién tw nhién

- Diéu kién kinh té - x3 hoi
2.3.2. Thurc trang str dung, quan ly dat dai tai huyén Poan Hiing, tinh Phi Tho

- Thwc trang st dung dat

- Thwe trang quan Iy dat dai
2.3.3. Ddnh gid thurc trang céng tdc ddng ky giao dich bdo dam bang quyén sir
dung dat tai huyén Poan Hiing, tinh Phi Tho

- Danh gia hd so’ va quy trinh ddng ky giao dich bang quyén st dung dat
tai huyén Poan Hung, tinh Phu Tho.

- Tinh hinh thwc hién dang ky thé chap bang quyén s dung dat tai


https://baocaothuctap.net/de-tai-bao-cao-thuc-tap-nganh-luat-dan-su-kinh-te-hanh-chinh-hay/
https://baocaothuctap.net/de-tai-bao-cao-thuc-tap-nganh-luat-dan-su-kinh-te-hanh-chinh-hay/

huyén Doan Hung
-.Dénh gia thwc trang giao dich bado d&m bang quyén s dung d4 tai cac x3,

thi trAn nghién ctru



2.3.4. Dé xuat moét so giai phdp néng cao hiéu qua céng tdc giao dich bdo dam
bang quyén str dung dat tai huyén Doan Hiing

2.4. Phwrong phap nghién clru

2.4.1. Phwong phdp diéu tra sé liéu, tai liéu thir cap

- Phong Tai nguyén va mdi trdng: Thu thap cac tai liéu, s liéu vé hién
trang st dung dat va tinh hinh quan ly, st dung dat clia huyén Doan Hung va céc
x3, thi tran nghién clru.

- Cac phong, ban cé lién quan nhw: Chi cuc Théng ké...v.v. thu thap cac
bdo cdo vé tinh hinh phat trién kinh té - x3 hdi clia huyén, cac x3, thi trAn nghién
clru, s6 liéu thdng ké vé kinh té - x3 hoi.

- VPDKQSDD: Thu thap cac tai liéu, s liéu vé cong tac dang ky giao dich
bdo ddm bang quyén s dung dat tai huyén Poan Hung, tinh Phu Tho.

2.4.2. Phwrong phdp diéu tra s6 liéu, so’cap

Nham kiém ching cic thong tin sO liéu dwoc thu thap tlr diéu tra nodi
nghiép, dé tai lwa chon nghién clbu tai 3 x3, 1 thi trdn, 3 ngan hang, va 3 td chlrc
Quy tin dung.

- Lwa chon 04 x3: Ty COc, Hung Quan, Vu Quang va Thj trdn Doan Hung
trén dia ban huyén Poan Hung dé danh gia viéc thwc hién cac giao dich bdo dam
bang quyén s dung dat cla ngwdi str dung dat .Day 13 cac x3, thi tran tiéu biéu
cho 4 khu vwe khac nhau clia huyén Doan Hung.

+Thi trdn Poan Hung (dai dién cho khu vwe trung tdm hanh chinh sw nghiép
clia huyén, noi c6 mat dd dan sb dong, gia tri dat 1&n, 1a trung tam kinh té chinh
tri cla huyén DPoan Hung.

+ X& Tdy Céc ( dai dién cho khu vwc trung tdm phat trién kinh té dich vu,
thwong mai manh gdm cac x3 : Chi Dam, Tiéu Son , Séc Dang.....)Tay Cc 1a mot
x3 mién nui cach trung tdm huy&n Poan Hung 6 km vé phia Tay Bac clia huyén.

+ Xd Hung Quan ( dai dién cho cac x3 kinh té con gdp nhiéu khé khan, dia
hinh hiém tr®d gdm cac xa : Déng Khé, Nghinh Xuyén, Hung Quan, Dai Nghia, Vin

Du.....). X3 Hung Quan 13 x3 mién ndi ndm & phia BAc, cach trung tdm huyén 10km



+ X& Vu Quang ( dai dién tiéu biéu cho cac x3 tap trung phat trién san xuat
néng nghi&p gdm cac X3 : Hung Long, Minh Tién, Tiéu Son....). X3 Vu Quang 13 x3
mién ndi nam & phia Nam, cach trung tam cla huyén 13km.

- Lwra chon 3 ngan hang (ngdn hang AGRIBANK Phu Tho- CN huyén Doan
Hung, ngdn hang TMCP céng thuwrong Viét Nam- CN huyén Doan Hung, ngdn hang
TMCP D&u tw va Phdt trién Viét Nam-CN huyén Poan Hung, va 3 quy tin dung
nhan dan( quy tin dung nhdn ddn Thi trédn Poan Hing, quy tin dung nhén dén xd
Hung Long, quy tin dung nhén dén xd Van Du) trén dia ban huyén Poan Hung dé
diéu tra, danh gia cac hoat dong giao dich bdo d&m va cong tac dang ky giao dich
bdo dam bang Quyén sl dung dAt. Cac ngan hang va cac quy tin dung nhan dan
nay 1a cac t6 chlrc tin dung c6 nhiéu ho gia dinh, cd nhan nhat d3 thwc hién giao
dich bdo dam va d3 dang ky giao dich tai Van phong Dang ky quyén st dung dat
huyén BPoan Hung.

TOng s6 phiéu diéu tra 13 245 phiéu, cu thé Ia:

- Thj trAn Doan Hung: 50 phiéu

- Xa Hung Quan: 50 phiéu

- Xa VU Quang: 50 phiéu

- X3 Tay Coc: 50 phiéu

- Ngan hang Agribank Pht Tho- CN huyén Doan Hung: 10 phiéu

- Ngan hang TMCP cdng thwong Viét Nam- CN huyén Doan Hung: 10 phiéu

- Ngan hang TMCP dau tw va phéat trién VN- CN Doan Hung: 10 phiéu

- QuY tin dung nhan dan Thi trAn Doan Hung: 5 phiéu

- QuY tin dung nhan dan xa Van Du: 5 phiéu

- QuY tin dung nhan dan xa Hung Long: 5 phiéu.

NOi dung thong tin dwoc thu thap bang phiéu diéu tra bao gdm cac chi tiéu
sau day:

- Giao dich d@m bao bang QSD dat tai VPDKQSD dat

- Vay vOn bang QSD dat tai ngan hang Nha nwéc



- Vay vOn tai cac co s& cam do

- Thii tuc phép Iy khi thwe hién giao dich tai VPDKQSD dat

- Thoi gian thire hién tai VPDKQSD dat
2.4.3. Phwong phdp théng ké, t5ng hop

SO liéu thdng ké dwoc chia thanh nhdm va hé thdng hod cac két qua thu
dwoc thanh thong tin dwdi dang cac bang biéu, sau khi c6 két qua diéu tra, cac sd
liéu dwoc tong hop, danh gid va tim ra nhirng nét dac trwng, nhirng tinh chat co
ban clia dbi twong nghién clru.
2.4.4. Phwrong phdp xtv ly s6 liéu

Cac thong tin thu thap théng qua phdng van duoc xt ly chl yéu theo hwéng
dinh tinh. Thong tin thu dworc tir diéu tra x3 hdi hoc dwoe xi Iy chdl yéu theo

hwdng dinh Iwong théng qua thdng ké mo ta bang phan mém Excel.



BAI LAM DUNG PE THAM KHAO, CAC BAN CO NHU CAU VIET BAI
TRON GOI HOAN TOAN LIEN HE ZALO: https://zalo.me/0909232620

XEM QUA VE DICH VU TAI: https://baocaothuctap.net/

Chwong 3
KET QUA NGHIEN cU’U VA THAO LUAN

3.1. Diéu kién tw nhién, kinh té - x3 hdi clia huyén Doan Hung, tinh Phi Tho
3.1.1. Diéu kién tw nhién

DPoan Hung nam & phia Tay Bac tinh Phd Tho, bao gdm 27 x3 va 01 thj tran.
Ranh gi&i cla huyén duwoc xac dinh nhw sau :

- Phia Bac giap tinh Yén Bai.

- Phia Nam giap huyén Thanh Ba va huyén Phu Ninh.

- Phia DPong gidp tinh Tuyén Quang.

- Phia Tay giap huyén Ha Hoa.

Huy@n c6 tbng dién tich tw nhién 30.285,22 ha, cach thanh phd Viét Tri 56 km
vé phia Tay Bac, c6 Qudc 16 2, Qubc 16 70 va cac Pudng tinh 16 chay qua dia ban
huyén tao diéu kién thuan Igi cho viéc giao Iwu kinh té - van hoa gilra cac dia
phwong trong va ngoai huyén. Thi tran Doan Hlung c6 dién tich 513,91 ha la trung

tam kinh t&, chinh tri, vn hoa x3 hodi cla huyén .


https://zalo.me/0909232620
https://baocaothuctap.net/
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Hinh 3.1: So d6 vi tri dia Iy huyén Doan Hiing




Huyén Doan Hung thudc vung trung du Bac BO chiju @nh hudng clia khi hau
nhiét d&i gid mua. Nhiét dd trung binh hang ndm 13 23,1°C, mUa néng nhiét dd tir
27°C-28°C, mua lanh trung binh I3 15°C-16°C.

Huyén Doan Hung 13 vung dat c6 truyén thdng van hod, truyén thdng yéu
nwdc va cach mang. Nhan dan Doan Hung d3 tao dwng dwoc nhiéu céng trinh
van hoa cé y nghia lich st nhw Dinh C3, Chua Chi Pam,... Twong dai Chién thang
séng Lo. Cac dan tdc trong huy@n co tinh than doan két yéu qué hwong, cé dirc
tinh can cu, chdm chi, nd lwc vwot qua moi kho khan dé virng bude di 1én. D4 1a
nhirng nhan t6 co ban va slrc manh tinh than dé hwdng tdi sy phat trién kinh té
x3 hoi, trong xu hwdng hdi nhap v&i cd nwdce, khu viee va qudc té, thuan loi dé
Dang bd, chinh quyén va nhan dan cac dan tdc trong huyén virng bwdc di lén
trong sw nghiép cong nghi€p hod, hién dai hod xay dwng huyén giau, dep, van
minh.

3.1.2. Diéu kién kinh té - xa hoi
3.1.2.1. V€ kinh té

Trong nhirng ndm qua, thwe hién dwdng 16i dbi mdi kinh té co ché thi
trwdng co sw quan Iy clia Nha nwdre, kinh té tinh Pha Tho néi chung va huyén
Doan Hung ndi riéng d3 cé bwdc phat trién rd rét. Thwe trang chi tiéu kinh té
nam 2016 dat dwoc nhw sau :( Thé hién qua bang 3.1)

-Tbc do phat trién kinh té: 7,58% /nam.

- TOng gid tri s@n xuét: 997,0 ty ddng.

- Téng san lwong lwong thwe: 45.720,0 tan.

- Co' cAu kinh té:

+ Nganh nong, lam, ngw nghi€p:50,15%.

+ Nganh cong nghiép, tiéu thi cong nghiép: 15,75%.

+ Nganh thwong mai, dich vu:35,10%.



Bang 3.1. Thwc trang phat trién kinh té - x3 hoi huyén Doan Hung, tinh Phu
Tho

1T Chi tiéu bvT Nam 2016
1 | Téc d6 tang trwdng kinh té % 7,58
2 | TOng gia tri san xuat Ty dong 997,00
+ Nong 1dam nghiép, thly san Ty déng 500,00
+ COng nghiép va TTCN Ty dbng 157,00
+ Thwong mai, dich vu Ty dbng 340,00
3 | Co cAukinh té % 100,00
+ Nong Iam nghiép, thly san % 50,15
+ Cong nghiép va TTCN % 15,75
+ Thwong mai, dich vu % 35,10
4 | Tong san lwong lwong thuwc Tan 45.720,00
5 | Binh quan lvong thwe/dau ngwdi/nam Kg 450,493
6 | Ty |& dan sb ndng thon st dung nwdc sach hop % 87,00
vé sinh
7 | Ty |& dan sb d6 thi dwoe cAp nwdc sach % 98,00
8 | Ty |é che phu rtrng % 42,00

(Ngubn: UBND huyén Poan
3.1.2.2. Vé vén héa - xé hoi Hung)

a. Dén sé, nhén khéu

Dan s6 huyén Doan Hung ndm 2016 ¢4 108.033 ngwdi va 30.013 hd, mat
do dan s6 357 ngwdi/km?. Dan cw cla huy@n tap trung trong 27 x3, 1 thi tran,
phan bd khong déng déu. Ty |& tang dan sb tw nhién 13 1,40% .

b. Lao dbng, viéc lam, thu nhap

S6 ngwdi trong dd tudi lao ddng clia huyén ndm 2016 13 58.700 ngwoi,



chiém 54,34% dan sb. Lao ddng clia huyén chi yéu la sdn xuat ndng nghiép.



Cung v&i s gia tang dan s, lwc lwong lao ddng cla huyén khdng ngirng
tang lén. Nhin chung, sb lao ddng tham gia vao cac linh virc hoat ddng kinh té - x3
hoi trén dia ban huyén hién nay dwoc str dung chwa hop ly, dac biét trong san
xuat ndng nghi€p va mot sb nganh nghé mang tinh chat thdi vu nén van con tinh
trang thiéu viéc lam, ndng suit lao ddng thap, nhat 1a dbi v&i thanh nién, hoc
sinh, sinh vién m&i ra trwdng cling nhw lwc lwgng lao ddng ndng nhan van 1a van
dé blrc xtic can dworc tap trung gidi quyét .

C. Gido duc - dao tao

Suw nghiép gido duc- dao tao tiép tuc dwoc duy tri, cling cd, chat lwong day
va hoc duworc gil virng, cac phong trao thi dua, cac cubc van ddéng dwoc duy triva
thwe hién c6 hiéu qua. Quy mod trwdng 1&p 6n dinh va phat trién; co s& vat chat
tredng 1&p hoc dworc tdng clrdng.Chi dao tdt viec dbi méi phwong phap day hoc,
ddi m&i sinh hoat chuyén mén, ddi m&i viéc kiém tra, danh gia xép loai hoc sinh.
Viéc gido duc ky nang sdng, phong chdng cac tai t& nan x3 hoi, dich bénh, vé sinh
moi tredng, vé sinh an toan thwe phdm, an toan giao théng... dwoc quan tam chi
dao sat sao. Do d6, chat lwong gido duc d3 c6 nhirng chuyén bién tich cuc, ty 1é
hoc sinh kha, gidi ngay cang tang, ty 18 hoc sinh yéu gidm.

3.1.3. Bdnh gid chung vé diéu kién tw nhién, kinh té-xa hoi
3.1.3.1. Thudn loi va nhitng két qud dat duroc

Doan Hung ndm & phia Tay Bac cla tinh Phu Tho, c6 2 dwdng qudc 16 chay
qua 1a Qudc 16 70 va Qubc 16 2, 1a diém giao ndi gitka tinh Phi Tho v&i cac tinh
mién Tay Bac. La noi hop lwu cla 2 dong sdng 13 Song L& va Song Chady. Huyén
DPoan Hung cé nhiéu thuan 10i trong giao théng ca dwdng bo 1an dwdng thly, viéc
lién két trao dbi, giao Iwu hang hda, lao ddng ky thuat, thu hut dau tw. Vi tri thudn
loi 13 mdt 107 thé quan trong clia huyén Poan Hlung nén can khai thac tét Igi thé
nay.

Hé thdng giao thong ddi ngoai dang dan hoan thién 13 nhan t6 thuc day phat
trién kinh té - x& hoi trén dia ban huyén.

Nam 2016, kinh té cla huyén Doan Hung c6 budc phat trién kha, tbc dd
tang trwdng kinh té& dat k& hoach dé ra. S&n xuat ndng 1am nghiép, thly sén duy
tri va phat trién, cay bw®i phat huy vai tro 1a cay thé manh va mang lai thu nhap

cao cho



ngwdi dan, mo h inh nudi ca 16ng trén séng ngay cang phat huy hiéu qua. San xuét
céng nghép va xay dwng co’ ban dat yéu ciu; cac nganh dich vu tiép tuc phat trién
va 6n dinh, kim ngach xuat khAu hang hda tang cao. Cong tac quan I nha nwdc
vé dau tw xdy dwng co ban dworc thwe hién nghiém tdc.

Linh vrc van hoa, x3 hoi c6 nhiéu tién bd. Gido duc, dao tao dwoc duy tri,
cling cb. Cac hoat ddng van hda, théng tin, thé duc thé thao dién ra sdi dong,
phong phu va dat nhiéu thanh tich cao. Cong tac y t& dwoc chu trong, van dé
chdm séc strc khde nhan dan, bao ddm vé sinh an toan thwc phdm dwoc quan
tam. An sinh xa hdi dwg'c ddm bao, cac ché do, chinh sach d6i v&i ngwdi co cong,
gia d inh chinh sach, vung d&c biét khé khan dworc trién khai dung, da va kip thoi.
Hiéu lwc, hiéu quad diéu hanh cla chinh quyén céac cip dwoc ting cwong. Doi
sdng vat chat va tinh than cla nhan dan tiép tuc dworc cai thién; qudc phong, an
ninh dwoc gill vibng; trat tw an toan xa hoi trén dia ban 6n dinh.
3.1.3.2. Kh6 khdn va mét s6 ton tai han ché

Nén kinh té phat trién chwa toan dién, co ciu kinh té con cé bd phan
chuyén dich cham. Mot s6 hoat ddng thudc [inh vire thwong mai, du lich - dich vu,
khoa hoc cong nghé mai tredng, van hod van nghé con han ché.

Cong nghé sdn xudt con it, chwa hinh thanh dwoc nén kinh té mdi nhon, san
pham chiém wu thé tidu thu trén thi trwdng trong nwdc va xuat khau chwa nhiéu.

Thuwe trang co s& ha téng cla huyén Poan Hung con nhiéu han ché, chwa
déng bd, chat lwong chwa cao, ddc biét hé théng giao thong, cAp thoat nwdrc cho
san xuat va sinh hoat cac céng trnh phic Igi xa hoi. Day cling 13 ap Iwc I&n trong
viéc m& rdng, nang cap, cai tao va xay dwng mdi cac tuyén dwdng cling nhw cac
cong trinh cong cbng trén dia ban.

Trong ndm 2016 mot s chi tiéu phat trién kinh té- xa hodi chwa dat muc tiéu
de

ra. Phat trién cac md hinh san xuét
nong nghiép cn

han ché. Cong tac quan Iy nha

nwdc trén mot sb [inh vwe nhw dat dai, moi trwdng, hanh lang giao thong, cap
phép xay dwng con chwa chat ché, x ly cac vi pham con thiéu kién quyét, bién
phap thiéu ddng bd, kip thdi. Ngudn von dau tw cho xay dwng két cAu ha tang
con phu thudc vao dau tw cong, huy ddng ngudn luc xa hodi hda chwa dap ng yéu

cau, tién dd xay dwng chudn qudc gia vé y té cham. Mot s6 tuyén dudrng trén dia



ban huyén xudng cap anh hwdng dén doi sbng nhan dan.



3.2. Thwec trang str dung, quan ly dat dai tai huyén Doan Hung, tinh Pha Tho
3.2.1. Thurc trang ste dung dat

Huyén Doan Hung cé tdng dién tich tw nhién 13 30.285,22 ha. Hién trang st
dung dat trén dia ban huyén Doan hung dwoc thé hién chi tiét qua bang 3.2.

Bang 3.2. Hién trang st dung dat trén dia ban huyén Poan Hung nam 2016

STT Loai dAt M3 Dién tich Co cau
(ha) (%)

TONG DIEN TiCH TW NHIEN 30.285,22 100
1 DAat néng nghiép NNP | 25.858,15 85,38
1.1 | Déat san xuat ndng nghiép SXN 12.561,14 41,48
1.1.1 | DAt trdng cay hang ndm CHN 5360,41 17,70
1.1.2 | DAt trong cay lau nam CLN 7200,73 23,78
1.2 | D4t 1am nghiép LNP 12.955,75 42,78
1.2.1| Dét rirng sdn xuat RSX 12.083,90 39,90
1.2.2 | DAt rirng phong ho RPH 262,72 0,87
1.2.3 | Dat rieng dac dung RDD 609,13 2,01
1.3 | DAt nudi trng thuy san NTS 339,98 1,12
1.4 | DAt néng nghiép khac NKH 1,28 0,00
2 Pat phi néng nghiép PNN 4331,38 14,30
2.1 | Dato oTC 751,25 2,48
2.1.1| DAt & tai d6 thi oDT 34,68 0,11
2.1.2 | D4t & tai néng thon ONT 716,57 2,37
2.2 | DAt chuyén dung CDG 1948,18 6,43
2.2.1| Dt xay dwng tru s& co quan, CTSN CTS 135,33 0,45
2.2.2 | D4t qudc phong cap 265,66 0,88
2.2.3| D4t an ninh CAN 25,90 0,09
2.2.4 | DAt san xuat, kinh doanh phi ndng nghiép| CSK 110,83 0,37
2.2.5 | DAt cé muc dich cong cOng CCC 1410,46 4,64
2.3 | D4t ton gido, tin ngwdng TTN 19,61 0,06
2.4 | DAt nghia trang, nghia dia NTD 119,84 0,40
2.5 | Dat song sudi va mat nwdc chuyén dung | SMN 1492,50 4,93
2.6 | DAt phindng nghiép khac PNK 0 0,00
3 Dat chwa str dung DCS 95,69 0,32
3.1 | P4t bang chwa sk dung BCS 85,52 0,28
3.2 | DAt dbi nui chwa st dung DCS 10,17 0,04
3.3 | Nui d3a khong co rirng cay NCS

(Ngubn: Phong Tai nguyén & Méi trurdng huyén Poan Hing)



Qua bang 3.2 cho thay trén dia ban huyén Doan Hung c6 3 loai hinh st dung
dat chinh 1a dat nong nghiép, dat phi nong nghiép va dat chwa st dung. Trong d:

*Nhém dat ndéng nghiép

Trén dia ban huyén Doan Hung dat ndng nghiép c6 dién tich 25.858,15 ha,
chiém 85,38% t6ng dién tich tw nhién, cu thé:

* Nhém dat phi ndng nghiép:

TOng dién tich dat phi ndng nghi€p ndm 2016 cla huyén Poan Hung 13
4331,38 ha chiém 14,30% tdng dién tich dat tw nhién.

* Nhém dat chwa str dung

Huy&n Doan Hung con 95,69 ha dat bang chwa st dung, chiém 0,32% tbng
dién tich dat tw nhién.

Co cAu 3 loai dat chinh trén dia ban huyén Doan Hung dwoc thé hién qua
hinh 3.2:

Dét nimg nghigp
O B phi ndng

m  nehigp Bt chua
s dung

H53
L

Hinh 3.2: Biéu d6 co’ cau cdc loai dat trén dia ban huyén Poan Hing
3.2.2. Thuee trang quan ly dat dai
3.2.2.1. Chinh sdch phdp luat

Thi hanh Luat D4t dai ndm 2013, nghi dinh 43/2014/ND-CP vé& hwdng dan
thi hanh Luat DAt dai, huyén Doan Hung d3 s&m trién khai cdng tac nhw: td chirc
tap huan nhirng ndi dung co’ ban cla Luat va Nghi dinh clia Chinh pht cho can bd
chl chdt cla cac ban nganh, cac td chire st dung dat, Uy ban nhan dan cac x3, thi
trAn trén dia ban.

Thwc hién viéc tuyén truyén trén phwong tién théng tin dai ching dé cac
thon, khu phd va ngwdi dan cé thé ndm bat kip thoi cac chinh sach, phép luat cla

Nha nwéc lién quan toi dat dai.



3.2.2.2. Xdc dinh dia gi&i hanh chinh, 1ap va quan ly hé so dia gidi hanh
chinh, 14p bén dé hanh chinh

Thwe hién chi thi s6 364/HDBT ngay 06/11/1991 cla Chu tich HOi ddng bd
trwdng (nay 13 thl twdng Chinh pha), huyén d3 1ap 28/28 bo hd so dia gidi hanh
chinh cho 27 x3, 1 thj trAn. Hién nay, dia gi®i hanh chinh gilra cic x3 trong huyén
va v&i cac huyén gidp ranh d3 dwoc thdng nhat, rd rang bang cac yéu té dia vat cd
dinh, cac diém mdc gi¢i va dwoc chuyén vé 1&én ban do.
3.2.2.3. Quy hoach, ké hoach str dung dat

UBND huyé&n Doan Hung d3 Iap xong quy hoach st dung dat clia huyén dén
nam 2020 va quy hoach st dung dat clia 27 x3 va 1 thi tran trén dia ban.

Hang ndm, dwa vao két qua diéu tra hién trang clla ndm trwwdc, UBND huyén
DPoan Hung d3 1ap ké hoach str dung dat cho ndm sau va théng qua HDND huyén,
lam cn clr dé cac x3, thi trAn thwe hién viéc bo tri va st dung dat.
3.2.2.4. Céng tdc thanh tra, kiém tra, gidi quyét don thw khiéu nai, té cdo

Cong tac thanh tra viéc chdp hanh ché d® quan Iy, st dung dat luén dworc
huy@n quan tdm, qua thanh tra, kiém tra phat hién nhirng yéu kém, vi pham trong
cong tac quan ly, s dung dat & mot sb x3 va x( Iy nghiém cac trwdng hop vi
pham, dwa cong tac quan ly dat dai vao né nép, khai thac cé hiéu qua ngudn tai
nguyén dat, gép phan thac day kinh té - x3 hoi.
3.2.2.5. Do dac, thanh ldp bén db dia chinh

Hién nay, c6 thi trAn Poan Hung dwoc do dac dia chinh chinh quy ndm 2002.
Ngoai ra con 3 x3 1a: x3 Qué Lam, x3 Bang Doan, x3 Phuc Lai dwoc do dac dia chinh
chinh quy ndm 2010. Ban dd hién trang st dung dat cAp x3, cap huyén ndm 2016
ds dwoc 1ap, trén co s& d6 nhirng bién ddng trong qua trinh st dung dat dworc
cAp nhat trén ban do.
3.2.2.6. Céng tdc cép gidy chlrg nhan quyén st dung dat

Trong cong tac quan Iy nha nwdc vé dat dai thi huyén Gy - UBND huyén
DPoan Hung coi cong tac cAp gidy ching nhan |a cong viéc quan trong va thwdng
xuyén phai thwe hién. Theo sb liéu thdng ké tai Van phong Dang ky QSD dat
huyén Doan Hung, tong sb hd dat & 1a 27.984 ho , trong d6 sd hd dat da diéu
kién cAp gidy chirng nhan 13 27.422 hd. Trong s6 hd chwa dl diéu kién cap gidy
chlrng nhan quyén st dung dat do nhiéu nguyén nhan khac nhau nhw: 1an, chiém

dat cong,



chuyén muc dich sai quy dinh, khéng pht hop quy hoach dat &, dang cé tranh

chép, khiéu kién, ngoai ra con cé cic nguyén nhan khac nhw: do bao ban db,

khong cé 6 thlra trén ban db, mat gidy to gbc, chl di vang khdng ké khai... Tinh

dén hét ndm 2016, toan huyén Doan Hung d3 cp dwoc 26.791 gidy chirng nhan

quyén st dung dat & dat 97,70% sd hd du diéu kién cap gidy chirng nhan quyén

st dung dat. Két qua cap gidy chlrng nhan quyén st dung dat &, quyén s& hiru

nha & va tai san khac gan lién v&i dat dwoc thé hién tai bang 3.3

Bang 3.3: Bang tong ho'p két qua cap gidy chtbng nhan quyén str dung dat

& trén dia ban huyén Poan Hung dén hét nam 2016

Tén dorn vi Tong s 56 hAé dé:( du 5,'6 giéyn Ty Ié (qé cé P d.,éi
T hanh chl'nl-1 hé dat d!eu kién chipbng nhan v&i ho dat du
& cap GCN da cap dieu kién)%

1 |BangDoan 850 838 691 82,45
2 Béng Luan 1390 1373 1300 94,68
3 [CaDinh 759 726 684 94,21
4 |Chan MOng 961 941 941 100
5 |ChibBam 1800 1762 1762 100
6 [DaiNghia 880 866 856 98,84
7 |[DPongKhé 470 442 436 98,64
8 [HungLlong 780 760 686 90,26
9 |Hung Quan 1057 1038 938 90,37
10 [Hrubo 580 567 567 100
11 |Minh Tién 720 695 695 100
12 |Minh Lwvong 715 700 690 98,57
13 |Minh Phu 1210 1186 1186 100
14 |Nghinh Xuyén 930 909 893 98,24
15 |Ngoc Quan 1690 1674 1620 96,77
16 |Phong Phu 655 638 638 100
17 |[Pha Th 475 460 460 100
18 |Phuc Lai 924 907 890 98,13
19 |[Phwong Trung 430 414 414 100
20 |Qué Lam 1066 1045 1035 99,04
21 |SécBang 980 960 960 100
22 |[Tay Coc 1650 1628 1590 97,67
23 [TT DPoan Hung 1849 1830 1830 100
24 |Tiéu Son 1160 1142 1142 100
25 [Van Du 1063 1041 1041 100
26 |VanDon 1060 1040 1029 98,94
27 |Vu Quang 960 935 925 98,93
28 |Yén Kién 920 905 892 98,56
Téng 27.984 27.422 26.791 97,70




(Ngudn: Phong Tai nguyén va Moi trirong huyén Doan Hiing)



Qua sb liéu cp gidy chirng nhan tai bang 3.3 thi huyén Doan Hung d3 co
ban hoan thanh cong tac cap gidy chlrng nhan QSD dat &, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gan lién véi dat dat 97,70% so v&i cac thira dat du diéu kién cAp gidy
chlrng nhan QSD dat va dat 95,74% so v&i tdng sb thira dat. MOt sb x5 d3 hoan
thanh cong tac cap gidy chirng nhan QSD dat ddi v&i cac trwdng hop da diéu
kién, dang kiém tra ra soat dbi vdi cac tredng hop chwa du diéu kién.

Nhin chung, huyén Doan Hung d3 thwc hién tdt cong tic cap gidy chirng
nhan QSD dat, ddng thdi xac 1ap cho ngwoi st dung dat cac quyén cla minh ddi
v&i thlra dat, tlr d6 ngwodi st dung dat yén tdm dau tw san xuat kinh doanh lau
dai. Ngoai ra, nh® cé gidy chlrng nhan cac hd gia dinh, ca nhan cé thé vay von lam
an, dé phat trién kinh té, nang cao doi sbng x3 hoi, Vi vay, sb lwong giao dich bao
dam bang QSD dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién vdi dat ngay
cang tang. Gidy chlrng nhan QSD dat cling chinh 13 co s& dé ngwdi st dung dat
thwe hién cadc QSD dat va dang ky bién ddng tai co quan nha nuwdc c6 thadm
quyén.

Thang 12/2016, UBND huyén Doan Hung d3 giao UBND x3, thi trAn ra soat
cac tredng hop chwa dwoc cap gidy chlrng nhan QSD dat ddi véi dat &. Két qua
ra soat cho thay trén dia ban huyén Poan Hung cé 1193 trwdng hop chwa dworc
cap gidy chirng nhan QSD dét, trong do: 631 truwdng hop d diéu kién dé nghi
cAp gidy chirng nhan QSD dat; 562 trwdng hop chwa di diéu kién dé nghi cap
gidy chirng nhan QSD dat.

UBND huyén Poan Hiung d3 chi dao UBND x3, thi trAn tuyén truyén, huwdng
dan cic trwdng hop chwa dwoc cAp gidy chlrng nhan QSD dat thuc hién viéc
dang ky dat dai, cAp gidy chirng nhan QSD dat, lam co s& dé giao ké hoach nam
2017 (viéc tuyén truyén, hwdng dan dwoc lap thanh bién ban v&i tlrng truvong
hop).

UBND huyé&n Doan Hung d3 td chirc cac budi tap huln tuyén truyén vé cong
tac cap gidy chilrng nhan QSD d4t cho chu tich UBND céc x3, thi trAn; can bo dia

chinh x3, thi trdn; Bi thw chi bd, trdng thon, trwdng ban cong tac mat tran cla






3.2.2.7. Céng tdc 1ap va quan ly hé so dia chinh

Cong tac 1ap va quan ly hd so dia chinh clatl nhirng ndm trwdc day con
budng 18ng, chwa dwoc chd trong nén hién tai toan bd hé thdng hd so dia chinh
nhw ban d6, s muc k&, sd dia chinh, sb cAp gidy chirng nhan, sd dang kw bién
dong dat dai chwa dwoc cap nhat thwdng xuyén lién tuc nén rat khé cho viéc tra
clru.

Tw khi Van phong Pang ky quyén st dung dat huyén Poan Hiung dworc
thanh 1ap t& ndm 2012 dén nay, viéc 1ap va quan Iy hé so dia chinh méi dworc
thwe hién nhwng chwa day dd. Hién tai VPDKQSDD chi cé Iwu trir ban dd gidi
thlra 299 va ban dé do dac ndm 1994, 1995 do S& dia chinh (nay 13 S& Tai nguyén
va Moi triedng) 18p va ban giao ndm 1996 ban gidy, chwa dworc sb héa. Ban dd 1ap
nam 1996 cling 1a co s& dé cAp gidy ching nhan va chinh ly bién dong cho cac hd
gia dinh, ca nhan trén dja ban. Cac sO sach nhw: s6 muc ké do cac x3, thi tran 1ap
hién lwu trik tai cac x3, thi trAn. S6 cAp gidy chirng nhan dwoc 1ap va theo ddi tir
nam 2011 t&i nay, con t& ndm 2011 trd vé trwdc do UBND céc X3, thi tran 1ap va
quan ly. SO dia chinh, sb dang ky bién ddng m&i dwoc cAp nhat trong mot vai ndm

gan day.

Cong tac chinh Iy bién ddng trén hd so’ dia chinh chwa dwoc thuwe hién ddng
bO cu thé trén cac sO va ban d6 chwa co sw trung khdp, chwa thong nhat con sai
léch nhiéu so v&i thwc té. MOt trong nhibng nguyén nhan trén Ia do khéi lwong
cdng viéc phai chinh Iy nhiéu tuy nhién ddi ngli can bo dia chinh x3 hién nay vira
thiéu v& nhan Iwc va trinh do vi vAy cong tac cap nhat chinh ly bién dong chwa
dworc thuwe hién thwdng xuyén do dé cac théng tin trong hd so dia chinh chwa dl
dé cung cap thdng tin cho thi triedng bat ddng san. Vi vay, can phai hoan thién hd
so dia chinh dé tao ra mot hé théng co s théng tin day d0 dé phuc vu qué trinh

quan Iy nha nwée vé dat dai va quan ly thi trwdng quyén st dung dat.



3.2.3. Céng tdc dang ky bién déng vé dat dai tai huyén Doan Hiing

Khi Luat DAt dai ndm 2013 cé hiéu lwc hay phép luat dat dai cho phép ngwdi
st dung dat dwoc thwe hién quyén s dung thdi cling tdng dwoc ngudn thu cho
ngan sach Nha nwdc d3 thue sy dap (ng dwoc nhu cAu cla dai da sé dan khi co
nhu cau v& dat nong nghiép, dat & va dat san xuat kinh doanh; tao co’ s& phap Iy
cho nguoi str dung dat chll ddng dau tw, nang ddng hon trong st dung dat, dong
thoi cling tang dwoc ngudn thu cho ngan sach Nha nuwdrc.

Sau khi UBND huy@n Doan Hung ban hanh Quyét dinh sb: 68/QD-UB ngay
11/11/2011 vé viéc thanh lap VPDKQSDD huyén Doan Hung (nay la Van phong
DPang ky quyén s dung dat trwc thudc phong Tai nguyén va Mai tredng) 1 don vi
str nghi€ép co6 thu thwe hién chlrc nang dich vu hanh chinh cong, gitp phong Tai
nguyén va Mai tredng lam dau mdithwe hién viéc gidi quyét cac thl tuc hanh
chinh v& dat dai, nha nhw: chuyén nhwong, chuyén ddi, cho thué, thtra ké, thé
chap, thuwc hién nghia vu tai chinh... thi viéc tiép nhan hd so thwc hién cac quyén

clia ngwdi st dung dat da dwoc quan Iy.

Téng hop sb liéu hd so ddng ky bién dong trong mot s linh vre vé dat dai
tai Van phong dang ky quyén st dung dat huyén Doan Hiung tlr ndm 2012 dén
nam 2016 dwoc thé hién trong bang 3.4.

Qua bang 3.4 cho thay: Tl ndm 2012 dén ndm 2016, huyén Doan Hung d3
tiép nhan va gidi quyét 27699 ho so’ trong mot sd [inh virc nhw: Chuyén nhwong,
tang cho, thtra k&, thé chap, xéa dang ky thé chap, Quyén st dung dat, quyén s&
hirunha & va tai sdn khac gan lién v&i dat. Trong do, sb lwgng hd so giao dich
dang ky thé chip bang quyén st dung dat ,quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién v&i datla cao nhat, dat 11481 hd so, chiém 41,75% . Nam 2016, |3 ndm
c6 s Iwong hd so dang ky thé chap bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha
& va tai san khac gan lién v&i dat 1a cao nhat dat 3166 hd so' chirng td nhu cau

vay vOn clia ngwdi dan trong nhibng ndm gan day lién tuc tang cao.



Bang 3.4: Két qua tiép nhan va gidi quyét mot s6 thu tuc hanh chinh vé dat dai
giai doan 2012 - 2016 tai huyén Poan Hung

Don vi tinh: hd so

TT Tén thu tuc Téng
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Pang ky bién dong vé
chuyén nhwong Quyén st
1. | dung dat, quyén s& hivu | 7206 | 1200 | 1248 | 1425 | 1518 | 1815
nha & va tai san khac gan

lién v&i dat

Pang ky bién dong vé
tang cho Quyén s dung
2. i X 2027 318 451 386 417 455
dat, quyén s& hiru nha &
va tai san khac gan lién

véi dat

DPang ky bién dong vé
thra ké Quyén st dung
3. i X 295 32 38 70 64 91
dat, quyén s& hiru nha &
va tai san khac gan lién

véi dat

DPang ky thé chlp bang
Quyén st dung dat,
4, X 11481 1558 1840 2276 2641 3166
quyén s& hiru nha & va tai

s&n khac gan lién véi dat

X6a dang ky thé chap
bang Quyén st dung dat,
5. quyén s& h(runha & vatai| 6690 786 1010 1324 1688 1882

san khac gan lién voi dat

6. Tong 27699 | 3894 | 4587 | 5481 6328 | 7409

(Ngubn: Van phong Dang ky quyén str dung dat huyén Poan Hing)



Giai doan 2012-2016 sb hd so dang ky chuyén nhwong quyén st dung dat,
QSH nha & va tai sn khac gan lién v&i dat cé chiéu hwdng tng dan. Nam 2012
s& hd so ddng ky chuyén nhwong 13 1200 hd so' , nhwng dén ndm 2016 s6 hd so
dang ky chuyén nhwong 13 1815 hd so gdp hon 1,5 1an so v&i ndm 2012 chirng td
nhu cau giao dich chuyén nhuwong quyén st dung dat clia ngwdi dan ngay cang
tang cao.

Giai doan 2012 — 2016, toan huy&n Doan Hung d3 tiép nhan va gidi quyét
2027 ho so thwe hién tang cho quyén st dung dat, QSH nha & va tai san khac gan
lién v&i dat d3 dang ky bién ddng theo quy dinh. Riéng ndm 2016, sb hd so ting
cho quyén st dung dat, QSH nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat thwe hién
dang ky tai VPDKQSDD 13 455h0 so, tdng gan 1,5 1an so v&i ndm 2009 va cic ndm
sau déu tdng hon nam trwdc. Nhan thirc vé quyén st dung dat clia nguwdi dan d3
tang 1&n, dac biét 13 nhan thirc vé quyén téng cho quyén st dung dat trong gia
dinh t& bd me cho cac con, anh chj em rudt cho nhau quyén st dung dat.

Tt sO liéu trén cho thAy: toan huyén cé 295 hd so thtra ké quyén st dung
dat thuc hién dang ky theo quy dinh. $& hé so dang ky thtra ké quyén st dung
dat, QSH nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat con thap so vdi thuce tién. Song sd
lwong hd so thira ké QSD dat, QSH nha & va tai san khac gan lién voi dat thuc
hién dang ky ngay cang tdng qua cac ndm. Nam 2012 chi cé 13 32 hd so, dén ndm
2016 |2 91 ho so. Ngwdi dan ngay cang cd y thiec chap hanh phdp luét.

Sb lwong hd so giao dich thé chap, bang quyén st dung dat, quyén sé hiru
nha & va tai sdn gan lién v&i dat ngay cang c6 chiéu hwdng tang qua tirng ndm.
N&m 2016, s6 Iwong ho so giao dich dén lam tha tuc dang ky tai VPDKQSDD Ia
1558 hd so, nhwng dén nam 2016 13 3166 hd so, tng gap 2,03 lan so v&i ndm
2012. Diéu d6 cho thay, céc giao dich thé chAp ngay cang cé chiéu hwdng ra ting
va viéc chap hanh phap luat dang ky cla ngwdi dan ngay cang tang. C6 thé ndi
rang, dat dai khéng chi 1a noi cw trd ma con 1a ngudn von dé dau tw san xuét
trong x3 hoi cé nén kinh té ngay cang phat trién. Bén canh dé, cac Van ban phap Iy

clia Nha nwdc c6 anh hudng truc ti€p dén viéc thwe hién quén thé chap, cla



ngwdi st dung dat. Cac van ban ngay cang rd rang hon, quy



dinh r& vé trinh tw thl tuc thwe hién va thoi gian gidi quyét ho so giup nguwdi siv
dung dat thuan thuan tién khi thuc hién dang ky tai co’ quan nha nwdrc.

Tuy nhién, sb lwong hd so xéa dang ky thé chap lai thAp hon nhiéu so v&i sb
lwong hd so dang ky thé chap, dat 6690 hd so, chiém 58,27% so v&i hd so dang
ky thé chlp. Diéu nay chirng td rang khad nang trd no ngan hang cla ngwdi st
dung dat Ia thap.

3.2.4. Nhén xét chung vé tinh hinh quan ly, str dung va céng tdc ddng ky bién
déng vé dat dai

Cong tac quan ly dat dai trén dia ban huyén Poan Hung dwoc sy quan tam
chi dao clia Huyén Gy, HDND va UBND huyén Doan Hung, dat dwoc nhirng két
qud to 1&n, tao ngudn Iwc quan trong gép phan thic ddy phat trién kinh té x3 hoi,
git? n dinh an ninh chinh tri va trat tw an toan x3 hdi trén dia ban huyén Poan
Hung. T khi Luat DAt dai ndm 2013 c6 hiéu lwc, viec quan Iy st dung dat tai
huyén Doan Hung c6 nhiéu chuyén bién tich cwe, di vao né nép. Mot phan 1a do
cac cac quy dinh vé thuwe hiéncac quyén st dung dat cu thé hon, phit hop voi
thuc té.

Cong tac dang ky bién ddng vé dat dai dwoc huyén Doan Hung dac biét
quan tam, cac thl tuc hanh chinh vé dat dai dwoc cong khai giup ngwdi st dung
dat dé tiép can thwc hién. Bén canh do, nguwdi st dung dat ngay cang quan tam
t&i quyén, mong mubn dwoc co quan nha nwdc chlrng nhan quyén st dung dat
cla minh. Ngoai ra, ngwdi st dung dat cling mubn dwoc nha nwdc bdo dam cac
quyén st dung dat clla minh. Do vay, viéc thwe hién dang ky cac giao dich vé
quyén st dung dat tai co’ quan nha nwéc ngay cang cé chiéu hwdng ra téng.

Tuy nhién tinh hinh quan Iy stp dung dat van con mot s6 ton tai nhw sau :

- M6t sb x3, cac thén quan Iy, cho thué dat ndng nghiép cong ich va dat
céng, vi pham vé thAm quyén quan ly va cho thué dat (x3 Chi Dam...).

- M0t sO x3 budng 16ng quan ly dat dai, khong phat hién kip thei, khong
kién quyét xt Iy dirt diém céc vi pham vé quan ly dat dai nhw 14n chiém dat, tw

chuyén muc dich st dung dat dan dén cac vi pham kéo dai, phat sinh don thw



khiéu kién & dia phwong (x3 Qué Lam, x3 Ngoc Quan).



- Tinh trang 1an chiém dat cong nhat |a d4t néng nghiép lién ké v&i khu
dan cw dién ra kha phtrc tap, cac hd dan san lap dat trong lda, tw v chuyén muc
dich st dung dat van con xdy ra. Hang ndm, Phong Tai nguyén va mdi tredng
huyén Doan Hung déu tham mwu UBND Huyén Doan Hung chi dao nhwng viéc
ch&p hanh cla cac x3 - thi trAn cé viéc con han ché.

3.3. Danh gia thue trang cong tac giao dich bao dam bang quyén s dung dat
tai huyén Doan Hung, tinh Phu Tho giai doan 2012-2016
3.3.1. Ddnh gid thanh phan hé so’va quy trinh thuee hién viéc ddng ky giao dich
bdo dam bang quyén str dung dat tai huyén Poan Hiing
3.3.1.1 Bdnh gid thanh phén hé so viéc ddng ky giao dich bdo dam bang quyén st
dung dat so v&i phdp ludt dat dai

Thanh phan hd so dang ky giao dich bdo ddm bang quyén st dung dat tai
huyé&n Doan Hung so v&i quy dinh clia Phap luat Dat dai dwoc thé hién cu thé
trong bang 3.5.

Bang 3.5. So sanh thanh phan ho so dang ky giao dich bao dam bang quyén

str dung dat tai huyén Doan Hung so v&i quy dinh ctia Phap luat Dat dai

Thanh phan ho so ding ky giao dich bao dam bang quyén str dung dat

Theo Phap luat dat dai (Théng tw
24/2014/TT-BTNMT)

Thuc té tai huyén Poan Hung,
tinh Pha Tho

01/DKTK).
2. Hop déng thé chip hodc hop
déng thé chap cé cong chirng, chirng
thwe trong trwdng hop phap luat co
quy dinh.

3. Gidy chtrng nhan.

1. Pon dang ky (theo Mau sb

1. Pon dang ky (theo Mau sb
01/DKTK).
2. Hop ddng thé chip hodc hop
dbng thé chap cé cong chirng, chirng
thye trong tredng hgp phap luat co
quy dinh.

3. Gidy chtrng nhan.

So sanh v&i Thong tw 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23 thang 6 nam 2016

clia B& Tw phap —Bd Tai nguyén va Mai triedng vé hwdng dan viéc dang ky




thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat véi Quyét dinh sb 2025/QP-
UBND ngay 26 thang 8 ndm 2015 cla UBND tinh Phd Tho vé viéc cong bd thi tuc
hanh chinh thudc tham quyén quan ly cla nganh Tai nguyén va Méi tridng ap
dung tai VPDKQSDD cép tinh, cAp huyén trén dia ban tinh Phd Tho (Linh vuc
DPang ky giao dich bdo d&m) thi vé thanh phan hd so dang ky giao dich bdo dam
bang quyén st dung dat khdng cé sw sai khac gi vé thanh phan gidy t& lién. Nhw
vay vé thanh phan hd so’ so v&i Thong tw 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT thi viéc dang
ky giao dich bdo ddm bang quyén s dung dat tai huyén Doan Hung, tinh Phi Tho
dworc thuwe hién chat ché, day du va dang theo quy dinh clia Phap luat.

3.3.1.2. Ddnh gid quy trinh thuc hién viéc dédng ky giao dich bdo ddm bang quyén
st dung dét so v&i phdp luat dat dai.

Tai Théng tw 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23 thang 6 nam 2016 cla BO Tw
phdp —B® Tai nguyén va Méi tredng v& hwdng dan viéc dang ky thé chap quyén
st dung dat, tai sdn gan lién v&i dat thi quy trinh thwe hién dwoc quy dinh nhw
sau:

1.  Sau khi nhan hd so yéu cau dang ky, VPDKQSDD kiém tra hd so’ yéu
cau dang ky.

2. Trwong hop c6 can clr tr chdi dang ky theo quy dinh tai khodn 1 Diéu
11 Nghj dinh s6 83/2010/ND-CP va khodn 1 Diéu 9 clia Thong tw nay thi
VPDKQSDD ttr chdi dang ky bang van ban va chuyén hd so’ dang ky, van ban tir
chdi dang ky cho bd phan tiép nhan hod so dé tra lai hd so ddng ky va hwdng dan
ngdi yéu cau dang ky thuwe hién ddng quy dinh.

3.  Dbi voi trwdng hop dang ky thé chap, dang ky thay dbi, xéa dang ky
ma khéng cé cdn cl t& chdi dang ky thi trong thdi han quy dinh tai Diéu 8 clia
Thong tw nay, VPDKQSDD thirc hién cac cong viéc sau:

a)  Ghi ndi dung dang ky thé chap, dang ky thay ddi hodc x6a dang ky va
thoi diém dang ky theo ding th tw tiép nhan hd so vao SO dia chinh va Gidy
chtrng nhan theo quy dinh clia BO Tai nguyén va Méi treong.

DPéi v&i tredng hop dang ky thay ddi tai san gan lién v&i dat 13 tai san hinh
thanh trong twong lai d3 dwoc hinh thanh va bén thé chap dé nghi chlrng nhan
quyén s& hiru tai sdn vao Gidy ching nhan thi phai thé hién cu thé ndi dung sau

vao SO dia



chinh, Gidy chtng nhan khi cé thay dbi 13: “Tai sdn gén lién véi dat da hinh thanh,
duwoc chiing nhdn quyén s& hiku trén Gidy chling nhén va tiép tuc thé chép (ghi
tén tai sdn) tai (ghi tén bén nhén thé chép)”;

b)  Sau khi ghi vao SO dia chinh va Gidy chlrng nhan, thi ghi ndi dung dang
ky va thoi diém dang ky (gi®, phat, ngay, thang, ndm) tai Muc “Ching nhén clia
co quan dang ky” trén Don yéu cau dang ky.

4. Trwdng hop dang ky van ban théng bao vé viéc x( ly tai san thé chap,
ghi “Déng ky vén bén théng bdo vé viéc xt ly tai sén thé chdp” vao SO dia chinh va
ghi ndi dung dang ky va thdi diém dang ky (gid, phdt, ngay, thang, ndm) tai Muc
“Chlrng nhan clia co' quan dang ky” trén Don yéu cAu dang ky va théng bao bang
van ban vé viéc x( ly tai san thé chap cho cac bén cting nhan thé chap da dang ky
trong trwdng hop quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat dwoe dung dé bao
dam thwc hién nhiéu nghia vu.

Tai Quyét dinh s& 2025/QD-UBND ngay 26 thang 8 ndm 2015 clia UBND tinh
Phd Tho vé viéc cdng bd thu tuc hanh chinh thudc thdm quyén quan Iy clia nganh
Tai nguyén va Moi triedng ap dung tai Van phong dang ky quyén st dung dat cap
tinh, cAp huyén trén dja ban tinh Phd Tho (Linh vic Dang ky giao dich bdo dam)
thi quy trinh thwe hién dwoc quy dinh cu thé nhw sau:

Trinh tw thwc hién:

Bwdc 1: NOp ho so

Ngwdi yéu cau dang ky ndp hd so tai Van phong Dang ky quyén st dung
dat cap huyén.

Bw&c 2: Can b0 tiép nhan hd so ¢ trach nhiém

- Kiém tra tinh hop 1€ clia hd so’ dang ky, trwdng hop hd so khdéng hop
|& thi can bo tiép nhan hd so' ttr chdi nhan hd so dang ky va hwdng dan ngudi
yéu cau dang ky thwc hién theo dung quy dinh.

- Ghi thi diém nhan hd so (gi®, phut, ngay, thang, ndm) vao Phiéu tiép

nhan hd so’; ky va ghi rd ho, tén vao phan can bd tiép nhan ho sb.



- Vao s ti€p nhan hd so dang ky thé chdp quyén st dung dat, tai san
gan lién v&i dat.

- Giao cho ngw®i yéu cau dang ky phiéu tiép nhan hd so.

- Ghi ndi dung dang ky thé chap vao Trang bd sung Gidy chilrng nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sén khac gan lién voi dat; vao S6
Dia chinh, S theo d&i bién ddng dat dai theo quy dinh clia phép luat.

- Trinh hd so’ 1&én Gidm dbc Van phong Dang ky quyén st dung dat

cAp huyén. Bwdce 3: Tra két qud

Ngwdi yéu cau dang ky cé trach nhiém ndp 1& phi theo quy dinh. Khi dén
nhan két qua ngwdi nhan phai xuat trinh Phiéu bién nhan hd so. Trwdng hop
dén nhan thay thi phai co gidy Oy quyén (cé xac nhan clia co’ quan hodc UBND cép
x3) va gidy ching minh nhan dan cla ngwdi dwoc Oy quyén.

Nhw vy, vé& quy trinh thwe hién tai hai quy dinh trén thi viéc dang ky giao
dich bdo dadm bang quyén st dung dat tai huyén Doan Hung dwoc thwe hién
chat ché, day du va diang theo quy dinh cla Phap luat, va dwoc quy dinh rd rang,
ranh mach vé thl tuc, thdi gian cach thlre gidi quyét clia can bo VPDKQSDD theo
co' ché mot clra lién thdng theo tinh than cdi cach hanh chinh, dap ng va phuc vu
day dd va nhanh chdng cho ngu®i dan.

3.3.2. Tinh hinh thwec hién ddng ky thé chap bang quyén str dung dat tai huyén
Doan Hung giai doan 2012-2016
Tinh hinh thwc hién dang ky thé chlp bang quyén s dung dat tai

VPDKQSDD huyén Poan Hung dwoc thé hién & bang 3.6.



Bang 3.6. Tinh hinh thwc hién dang ky thé chap bang quyén str dung dat cua

huyén Doan Hung giai doan 2012 - 2016

Pon vi: hd so
STT | X4, thitran Téfg Nam
s0 2012 2013 2014 2015 2016
1 Bang Doan 282 35 42 51 62 92
2 Bang Luan 717 120 125 136 150 186
3 Ca Binh 277 42 40 48 62 85
4 Chan Mong 363 48 57 68 80 110
5 Chi Dam 685 100 112 145 150 178
6 Dai Nghia 137 10 16 25 30 56
7 Déng Khé 166 12 18 21 46 69
8 Hung Long 371 56 70 75 78 92
9 Hung Quan 277 46 40 55 68 68
10 | HOru Db 225 17 25 36 62 85
11 | Minh Tién 297 23 30 58 80 106
12 | Minh Lwong 253 26 42 56 61 68
13 | Minh Phd 300 28 58 61 70 83
14 | Nghinh Xuyén 248 20 28 42 68 90
15 | Ngoc Quan 691 110 125 146 150 160
16 | Phong Phu 498 75 86 100 112 125
17 | Pha Thir 220 15 30 45 60 70
18 | Phc Lai 304 26 46 66 72 94
19 | Phwong Trung | 293 28 50 61 72 82
20 | QuélLam 593 85 85 120 142 161
21 | SécPéng 842 152 155 168 175 192
22 | Tay Coc 730 88 102 152 178 210
23 | TTDoanHung | 956 166 180 188 200 222
24 | Tiéu Son 349 36 46 76 86 105
25 | VvanDu 361 48 68 78 81 86
26 | Van Don 206 25 36 42 48 55
27 | VuQuang 590 89 92 115 138 156
28 | YénKién 250 32 36 42 60 80
Tong 11481 | 1558 1840 2276 2641 3166

(Ngubn: Van phong Péng ky quyén st dung dat huyén Poan
Hing)




Qua bang 3.6 cho thay: Tl ndm 2012 dén ndm 2016, huyén Doan Hung d3
thwe hién dang ky 11.481 hd so dang ky thé chap,bang quyén st dung dat &,
quyén s& hiru nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat. Trong d6, ndm 2015, 2016 sb
lwong hd so dang ky thé chap, tang cao 13 do thi trwdng bat dong s@n bién dong
manh, gia dat tang cao, sb lwong giao dich 1&n, nhu cAu vay vdn dé& mua dat, kiém
I&i nhiéu. Cac giao dich thé chAp bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gan lién v&i dat ngay cang gia tang. Do vay, viéc thwe hién dang ky
thé chap tai VPDKQSDD huyén ciing tang theo. Cudi ndm 2012, dau ndm 2013 thi
trwd'ng bat ddng san gidm manh, gid dat gidm, va cac giao dich thé chép, cling
gidm nhwng khong nhiéu, do khong ban dwoc dat, ngwdi dau co phai st dung
quyén st dung dat, quyén s& hibu nha va tai san khac gan lién véi dat clia minh
dé thé chép vay vbn tr cac ngan hang, quy tin dung va cac tb chirc, ca nhan bén
ngoai khac dé kinh doanh, tiéu dung va quay vong von.

Cling qua bang 3.6 cho thay:

- Lwong hd so dang ky thé chlp cao nhat cic ndm tlr ndm 2012 dén
nam 2016 | Thj trAn DPoan Hung v&i tdng s& hd so 13 956 ho so, tiép theo la cac
x3 S6c Dang v&i 842 hd so, Tay CHc v&i 730 hd so, Chi Dam 685 ho so. Day déu Ia
cac x3 nam & trung tam, v&i cac vung phat trién kinh té cGa huyén Poan Hung.

- Lwong hd so dang ky thé chap thap nhat cac ndm t ndm 2012 dén
nam 2016 13 x5 Dai Nghia v&i tong s6 ho so' thé chap 13 137 ho so, tiép theo 1a x3
DPong Khé v&i 166 hd so, xa Van Ddn vdi 206 ho so. Day déu 13 cac x3 viing sau
viing xa, nam trong khu viee phét trién kinh té khé khan cla huyén Doan Hung.

N&m 2012, Thi trdn Doan Hung 13 don vi cé s lwong hd so dang ky giao
dich bdo dam bang quyén st dung dat nhiéu nhat v&i 166 hd so. Do vi c6 hd so
dang ky giao dich bdo ddm bang quyén st dung dat it nhat 13 x5 Dai Nghia chi c6
10 hd s0.

N&m 2013, Thi trdn Doan Hung van |a don vi dan dau vé sb lvong ho so
dang ky giao dich bdo dam bang quyén st dung dat nhiéu nhat v&i 180 hd so.
DPon vi cé hd so dang ky giao dich bao d&m bang quyén st dung dat it nhat |a xa
Dai Nghta chi c6 16 hd so.



N&m 2014, Thi trdn Doan Hlung van la don vi dan dau vé sb lvong ho so
dang ky giao dich bdo dam bang quyén st dung dat nhiéu nhat v&i 188 ho so.
Pon vi ¢6 hd so dang ky giao dich bao dam bang quyén st dung dat it nhat 13 x3
DPong Khé chi cé 21 hd so'.

N&m 2014, Thi trdn Doan Hung van la don vi dan dau vé sb lvong ho so
dang ky giao dich bdo ddm bang quyén s dung dat nhi€éu nhat v&i 200 ho so'.
Pon vi c6 hd so dang ky giao dich bao dam bang quyén st dung dat it nhat 13 x3
Dai Nghta chi c6 30 hd so.

N&m 2014, Thj trdn Doan Hung van |a don vi dan dau vé sb lwgng hd so
dang ky giao dich bdo dam bang quyén st dung dat nhiéu nhat v&i 222 ho so.
Pon vi c6 hd so dang ky giao dich bao dam bang quyén st dung dat it nhat 13 x3
Van Ddn chi c6 55 hd so.

Bang 3.7. Tong ho'p tinh hinh thwc hién ding ky thé chap bang quyén str dung
dat tai huyén Doan Hung giai doan 2012-2016

Pang ky giao dich bao dam Cung cap
Chiara théng tin vé
Téng . . 5a da : ;

9 DPang ky DPang ky XT(a, fhaéng giao dich
the thay doi Zhép bao dam
chap

sé don thu ly 18181 11481 0 6690 10
s6 don gidi quyét| 18181 11481 0 6690 10

( Ngudn : Vdn phong dédng ky quyén st dung dat huyén Doan Hiing )

Tw bang 3.7 cho thly 100% s don nhan dang ky thé chap, x6a dang ky thé
chap, cung cAp théng tin vé giao dich bao dam déu dwoc VPDKQSDD clia huyén
ti€p nhan va gidi quyét chlrng td trinh dd cling nhw kha nang gidi quyét xt ly
céng viéc clia cac can bd cla Van phong ngay cang dwoc nang cao. SO luwong
ngwdi dan x6a dang ky thé chap xong lai dang ky thé chap mai. Trong khodng tir
nam 2012 dén ndm 2016, VPDKQSDD huyén Doan Hung d3 tiép nhan 18181 don,
va d3 gidi quyét tat cd sb don do( trong dé c6 6690 don xin xéa dang ky thé chép,

va 11481 don xin dang ky thé chép).



TU ndm 2012 dén ndm 2016, huyén Doan Hung d3 thwe hién dang ky
11.481 hd so dang ky thé chap, bang Quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gan lién vdi dat. S6 lwong hd so dang ky thé chap, cé chiéu hwdng
tang qua cac ndm. Cac giao dich thé chap, bao I3nh bang quyén st dung dat,
quyén s& hibu nha & va tai san khac gan lién v&i dat dién ra manh mé & khu vuc
nam trong cac khu trung tdm cla huyén.

Ngoai ra, ngwdi st dung dat ngay cang quan tdm va mong mudn dwoc co
quan nha nwdc bdo ddm cac quyén clia ho théng qua viéc dang ky thé chap, bang
quyén st dung dat, quyén s& hi*u nha & va tai sdn gan lién v&i dat, han ché cac
rli ro phép Iy cla cac hop ddng giao dich. Cac bén tham gia giao dich cling mong
mudn biét dwoc cac thong tin lién quan dén thira dat ho dang thwc hién giao
dich. VPDKQSDD huyén chinh 13 noi cung clp cac thong tin nha dat cho cac tb
chirc, hd gia dinh, cd nhan trén dia ban. Vi vay, viéc thwc hién dang ky cac giao
dich thé chap, bao I3nh bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sén
khac gan lién v&i dat tai VPDKQSDD huyén ngay cang nhi€u. Hon niva, cac thd tuc
dang ky thé chap, quyén st dung dat, quyén s& hiru nha va tai sdn gan lién voi
dat ngay cang don gidn, thuln tién, thoi gian gidi quyét nhanh hon (t&r 3 ngay
gidm xudng con 1 ngay lam viéc). Diéu nay cho thay, hiéu qua cla cdng tac quan
ly nha nwdc dbi vdi cac giao dich bado ddm bang quyén sl dung dat, quyén s&
hiPu nha & va tai san gan lién v&i dat ngay cang rd rét.

3.3.3. Ddnh gid thurc trang giao dich bdo dam bang quyén str dung dat tai cdc
xd, thi tran nghién clru

3.3.3.1. Tinh hinh thuc hién giao dich thé chap bang quyén sty dung dat giai
doan 2012-2016 tai cdc x4, thi trdn nghién ctru.

Két qua diéu tra tinh hinh thwc hién thé chap bang quyén st dung dat tai 3

x3 va 1 thi trAn nghién clru dwoc thé hién tai bang 3.8.



Bang 3.8. K&t qua diéu tra tinh hinh thuwc hién thé chap bang quyén st dung
dat tai 3 xa va 1 thi tran nghién clru dwo’
Don vi tinh: h6 so

i Chi tiéu
Cac x3, thi tran
T nghién cipu | G120 dich thé chip QSD | Giao dich thé chdp QSD dt tai
dat tai vPDKQSDD Ngan hang, quy tin dung
1 | Tay Céc 730 730
2 | Hung Quan 277 277
3 | Vu Quang 590 590
4 | TTDPoan Hung 956 956
Tdng cOng 2553 2553
] (Ngubn: Téng hop tir diéu tra thurc
té)

Két qua & bang 3.8 cho thay: Giai doan 2012 - 2016 ¢6 2553 trwd'ng hop
thwe hién giao dich thé chip bang Quyén st dung dat dwoc thuc hién dang ky
tai VPDKQSDD huyén Doan Hung. Da sb cac hd gia dinh, cdc nhan thwe hién giao
dich thé chap bang quyén st dung dat dat 2553 ho so, dat 100% s6 hod so tham
gia giao dich. Trong dé, Thi trdn Doan Hung cé s lwong hd so giao dich thé chap
nhiéu nhat dat 956 hd so, chiém 37,45% téng sb hd so giao dich cla cac x3 nghién
clru. X3 Tay Coc c6 sb lwong hd so giao dich thé chap 1a 730 ho so, chiém 28,59%
tdng sd hd so giao dich cla cac x3 nghién clru. X3 Vu Quang cé sb lwong hd so
giao dich thé chap 13 590 ho so, chiém 23,11% téng sd hd so giao dich clia cac x3
nghién clru. X3 Hung Quan cé s6 lwong giao dich thé chap thap nhat so v&i 3 x5 va
1 thi trAn con lai, chi c6 277 hd so, chiém 10,85% téng s6 hod so giao dich thuwc
hién dang ky tai VPDKQSDD huyén.

Clng tlr bang trén cho thay, toan bd giao dich thé chap bang quyén st dung
dat déu dwoc thwe hién tai cac ngan hang, quy tin dung va duwgc dang ky tai
VPDKQSDD huyén Doan Hung, khdng cé trweéng ho'p nao thwe hién thé chap tai
hiéu cam do.

Pé danh gia dworc viéc thwe hién cac giao dich thé chap bang quyén st
dung dat trén dia ban, chung t6i d3 diéu tra 200 hd gia dinh, ca nhan cd lién quan
dén viéc thé chip bang quyén st dung dat tai 3 x3 va 1 thi trAn. Két qua diéu tra
y kién ngwdi dan dwoc thé hién tai bang 3.9.



Bang 3.9. Y kién ngwi dan vé mipc vay vOn va thi tuc thuc hién thé chap bang
quyén str dung dat tai dia ban nghién ctru

Don vi tinh: Ti 1é %

X Cac xa nghién ctru
Tong
T Danh muc & Tay Hiing Vu T
céc | Quan | Quang | Poan
_ Hung
1 C6 nén thure hién dang ky thé chap 200 50 50 50 50
tai VP BDKQSDD hay khong?
Cco 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
Khéng 0,00 0,00 0,00 0,00
2 | Tha tuc thé chép tai VPDKQSDD 200 | 50 50 50 50
T6t 100,00 92,00 | 92,00 | 100,00
Chura tot 0,00 8,00 8,00 0,00
3 | C6 nén cai cach thu tuc hanh chinh tai | 200 50 50 50 50
VPDKQSDD khéng?
Co nén 100,00 100,00 | 100,00 | 100,00
Khéng nén 0,00 0,00 0,00 0,00
4 | Thh tuc thé chép tai Ngan hang, quj | 200 | 50 50 50 50
tin dung
7Ot 84,00 | 92,00 | 84,00 | 92,00
Chua tot 16,00 8,00 16,00 8,00
5 | Ngan hang, quy tin dung cho ngwoi 200 50 50 50 50
dan vay von
DwGi 30% gid tri quyén SDD 8,00 | 36,00 | 12,00 | 0,00
Tlr30% - 70% gia tri 88,00 | 60,00 | 76,00 | 96,00
quyén SDP
Trén 70% gia tri quyén SDP 4,00 4,00 12,00 4,00
6 | Nguyén vong dwgc vay vOn theo gia 200 50 50 50 50
tri QSDD
Trén 70% 88,00 | 88,00 | 100,00 | 100,00
Tr30-70% 12,00 | 12,00 0,00 0,00
Duw¢oi 30% 0,00 0,00 0,00 0,00
7 | C6 nén cai cach thd tuc hanh chinh tai | 200 50 50 50 50
ngan hang khong?
Co nén 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
Khéng nén 0,00 0,00 0,00 0,00

(Ngubn: Téng hop phiéu diéu tra tir cdc hd dén )



T® bang 3.9 cho thay: 96% ho gia dinh, ca nhan cho rang, tha tuc thé chép,
tai VPDKQSDD huyén Doan Hung 13 tdt va nhanh chéng; 4% hd gia dinh, ca nhan
cho rang, thl tuc dang ky thé chap, bao l3nh tai VPDKQSDD huyén Poan Hung
con chwa tdt do phai di lai nhiéu 1an,mot sb can bod tré tiép nhan hwéng dan
chwa k¥, chwa day du va khi d&n 1am th{ tuc dang ky con phai ch® doi twong doi
lau. MOt sb hd gia dinh, cd nhan cho rang viéc cung cap thong tin dia chinh tlr
VPDKQSDD huy&n Doan Hing chwa rdng rdi. Tuy nhién, tat cd 100% ho gia dinh,
cd nhan cé v kién nén 1am thl tuc dang ky thé chap tai VPDKQSDD huyén Doan
Hung, vi la co’ quan nha nwdc nén yén tam hon.

Cac hO gia dinh, ca nhan déu cd y kién thl tuc hanh chinh vé dang ky thé
chép van con phirc tap, nhiéu gidy t&. 100% y kién cho rang nén cdi cach thi tuc
hanh chinh tai VPDKQSDD huyé&n gidm bt mot sb khau khong can thiét nhu:
khéng nén cong chirng hd khAu, chlrng minh nhan dan, chi cAn phé té va mang
theo ban gbc dé can bd mdt clra kiém tra dbi chiéu 13 dwoe. Nhiéu y kién cho
rang nén cai cach can b tiép nhan tai mot clra sao cho chuyén nghiép hon, gidi
thich dé hiéu hon dé tranh phai di lai, phién ha. Bé&n canh d6, ngwdi dan ngay
cang quan tdm hon dén viéc thwe hién céc thl tuc hanh chinh cla co guan nha
nwdc va ho cling mong mudn co quan nha nwdc ngay cang van minh hon, hién
dai hon trong viéc gidi quyét cac thd tuc hanh chinh, dap ¢ng dwoc dong dao
nguyén vong cla nhan dan.

V& th{ tuc thé chap dé vay vdn tai cac ngan hang, quy tin dung, c6 88% hd
gia dinh, ca nhan cho rang thl tuc vay vdn tai ngan hang |a tét, thuan tién, rd rang;
12% sb ho gia dinh, cd nhan cho rang thd tuc vay vOn tai ngan hang phrc tap,
phién ha qué nhiéu gidy t& dé chirng minh ngudn tai chinh. Do vay, cé nhirng hd
gia dinh, ca nhan chi cAn moOt vai trdm triéu dé Iam vén nhwng khong cé d kha
nang dé vay von ngan hang, quy tin dung nén d3 dem toan bd tai sdn nha dat cla
gia dinh thong qua gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai sdn khac gan lién véi dat di lam thd tuc thé chap, bao I3nh cho mot cong ty
nao d6 dé vay vbn ngan hang, quy tin dung dwdi hinh thirc 13 nh& cong ty d6
dirng ra vay von.

Qua diéu tra y kién cla cac ho gia dinh, ca nhan cho biét thwdng ngan hang,
quy tin dung cho vay & mirc tlr 30% dén 70% gia tri s’ dung dAt va tai sn gan
lién v&i dat va mire dwdi 30% gid tri quyén st dung dat va tai sén gan



lién v&i dat, con mrc trén 70% gia tri quyén st dung dat 1a rat it. Trong khi d6, da
s cac ho gia dinh, ca nhan déu cé nguy@n vong mudn dwoc ngan hang cho vay
vOn v&i mirc trén 70% gia tri quyén st dung dat. Chi cé 6% y kién mubn vay vdi
mUrc tlr 30% - 70% gid tri quyén st dung dat. Khdng c6 hd nao mudn vay véi mirc
dw&i 30% gid tri quyén st dung dat. Dac biét 13 x3 Vu Quang thi ho mong mubn
dworc vay nhiéu von hon dé phuc vu viéc chan nudi lon cla x3.

Cling qua diéu tra cho thay: Cac ho gia dinh, ¢ nhan c6 nhu ciu vay von déu
mong mudn nén cai cich cac thd tuc hanh tai ngan hang, quy tin dung cho don
gidn hon, gidm b&t cac gidy t& nhw: héa don, cac gidy t& chlrng minh ngudn tai
chinh.., tha tuc thwc hién tai ngan hang can nhanh gon hon, lam sao cho tat ca
cac hd dan cd tai san thé chap déu vay vin dworc tr ngan hang, quy tin dung.

Dé |1am rd hon viéc thwc hién thé chip bang quyén str dung dat ching toi
d3 tién hanh diéu tra mot s6 ngan hang va quy tin dung déng trén dia ban nhu:

- Ngan hang AGRIBANK Phu Tho- CN huyén Doan Hung;

- Ngan hang TMCP cong thwong Viét Nam- CN huyén Doan Hung;

- Ngan hang TMCP d4u tw va phat trién Viét Nam- CN huyé&n Doan Hung;

- QuY tin dung nhan dan Thi trdn Doan Hung;

- QuY tin dung nhan dan xa Van Du;

- QuY tin dung nhan dan xa Hung Long.

Két qua tdng hop y kién cla cac can bd ngan hang vé mirc cho vay, thi tuc
thé chap bang Quyén s dung dat, quyén s& hirunha & va tai sdn khac gan lién
v&i dat dwoc thé hién bang 3.10.

TOng hop sb liéu tlr bang 3.10 cho thay, toan bd cac giao dich thé chap bang
Quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat dé vay
vOn t ngan hang va quy tin dung déu thwc hién dang ky tai Van phong dang ky
QSD dat huyén, két qua diéu tra cho thay c6 91,11% y kién cla can bo tin dung
trwe tiép 1am cac thl tuc dang ky thé chap cho rang thd tuc dang ky thé chap tai
Van phong dang ky QSD dat huyén la don gidn, con lai 8,89% v kién cho rang, thu
tuc dang ky thé chap phlrc tap. Mac du vay, 100% sb cén b0 tin dung dworc diéu
tra cho rang nén thuc hién dang ky thé chap tai Van phong dang ky QSD dat

huyén.
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Bang 3.10. Két qua diéu tra vé cho vay c6 thé chap bang quyén str dung dat cta 1 s6 ngan

hang, quy tin dung trén dia ban huyén Doan Hung

Tong s6 Cac ngan hang, quy tin dung
Ngan hang Ngin hang Ngan hé?g o o o
AGRIBANK TMCP céng TMCP Dau | Quy tin dung | Quy tindung | Quy tin dung
. Phu Tho-CN tw va Phat nhan dan TT nhan dan xa nhan dan xa
STT |Danh muc Ph|‘Aeu Ty lé huyén E.)oan thAu’ovng trién Viét Poan Hung Van Du Hung Long
* diéu i ‘. Viét Nam ;
(%) Hung ) Nam
tra v =
Phiéu 8% Puh'e Ty 18 Puh'e 1916 | Phidu| Ty | Phidu| Ty | Phiéu| Ty
diéu - N % N % diéu e diéu e diéu e
tra die dieu tra (%) |tra (%) |tra (%)
u tra
tra
1 Ngén hang, quy tin dung cho
" |ngw®i dan vay vOn
- Dw@i 30% gia tri quyén SDD 7 15,56 1 10,00 1 10,00 1 10,00 1 20,00 2 40,00 1 20,00
- T 30% - 70% gia tri quyén Sbb 34 75,56 70,00 80,00 8 80,00 4 80,00 3 60,00 80,00
- Trén 70% gia tri quyén SDD 4 8,88 2 20,00 1 10,00 1 10,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
2. [Can cr dé ngan hang cho vay
- Gia tri nha dat 45 ]100,00 10 100,00 10 ] 100,00 | 10 |100,00 5 100,00 5 100,00 5 100,00
- Khé néng thanh toan cla khach 45 1100,00 10 100,00 10 | 100,00 10 |100,00 5 100,00 5 100,00 5 100,00
hang
3. Thu tuc dang ky thé chap
tai VPDKQSDD
-Pon gidn 41 91,11 9 90,00 9 90,00 9 90,00 4 80,00 5 100,00 5 100,00
- Phirc tap 4 8,89 1 10,00 1 10,00 1 10,00 1 20,00 0 0,00 0 0,00
- Khac 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
4 C6 nén thwe hién ding ky thé chap
" [tai van phong DKQSDD hay khéng?
-Co 45 |100,00 10 100,00 10 |100,00| 10 |100,00 5 100,00 5 100,00 5 100,00
- Khong 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
- Khac 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00




(Nguén: Téng hop tir phiéu diéu tra cdn b6 ngdn hang, cdn bd quy tin dung)



Cling qua diéu tra, cac ngan hang cho cac ho gia dinh, ca nhan vay vén co
ban déu cé mlrc cho vay twong dbi gibng nhau. C6 15,56% hd gia dinh, ca nhan
dwoc ngan hang, quy tin dung cho vay & mlrc dwdi 30% gia tri quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san gan lién v&i dat; 75,56% ho gia dinh, ca nhan dwoc
ngan hang, quy tin dung cho vay & murc tlr 30% dén 70% gia tri quyén st dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién vdi dat; 8,88% ho gia dinh, ca
nhan dwoc ngan hang, quy tin dung cho vay & murc trén 70% gia tri quyén st dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat. Nhw vay, mirc ngan
hang chl yéu cho cac hd gia dinh, ca nhan vay & muirc t&r 30% dén 70% gid tri
quyén st dung dat. Ly do cic ngan hang, quy tin dung chi cho cac hd gia dinh, ca
nhan vay nhw vay 13 vi cac ngan hang, quy tin dung con tinh dén yéu t6 bao dam
kha nang thu hdi von trong trwdng hop phai x( Iy tai sdn bao dam khi cac ho gia
dinh, cad nhan khoéng cé kha nang tra no.

Trén thwe té, tdm Iy chung cla ngwdi stk dung dat khi di vay von 13 mubn vay
dwoc sb von In dé san xuat, kinh doanh, tiéu dung. Trong khi d6 theo quy dinh
cac ngan hang, to chirc tin dung chi cho vay sb tién tdi da bang 70% gid tri tai san
thé chap, d3 dwoc xac dinh va ghi trén hop dbng. Bén canh dd, theo quy dinh thi
sO tién ma cac t6 chirc tin dung cho hd gia dinh, ca nhan vay tdi da bang 70% gia
tri tai s@n thé chap, b3o 1anh d3 dwoc xac dinh va ghi trén hop ddng nhwng sb
tién thuwc té da sb cac hd gia dinh, cd nhan dwoc thwe vay chi bang 30% dén 40%
gia tri cUa tai san dem dam bdo, do vay ngwdi dan van chiu thiét thoi khi thé
chép.

Ngoai ra, mot yéu td dé& nguwdi sl dung dat bj thiét thoi 13 do bi ép trong khi
dang can vdn dé san xuat, kinh doanh hay gidi quyét kho khan trong cudc song.
MOt van dé dat ra |a cac ho dan nay bao 13nh cho bén thr ba vay von va thuc té
c6 rat nhiéu nguy co c6 thé 1am cho ngudi st dung dat khong thirc hién hodc
thwe hién khéng ding nghia vu trd no. Do do, khi d3 dén han thwc hién nghia vu
dwoc bdo ddm bang thé chip quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san
khac gan lién v&i dat ma bén thé chap khong thwe hién hodc thwe hién khong
dung nghia vu trd ng, thi bén nhan thé chip c6 quyén yéu cau co quan nha nwdc

¢ thAm quyén t6 chirc d4u gia dé thu hdi vn va 13i.



Vi vay, viéc quy dinh tai sdn thé chapbdo I3nh 13 quyén st dung dat, quyén
s& hibu nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat cla hd gia dinh, ca nhan 13 dbi
twong phai dang ky tai Van phong Dang ky quyén st dung dat quan d3 thuc sy
phat huy dwoc hiéu qua. Cac quy dinh dé da co tac dung tich circ trong viéc quan
ly va cong khai hdéa cac thong tin vé giao dich thé chép, bao lanh béng quyén st
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sdn khac gan lién véi dat gitra nguwdi sir
dung dat v&i cac Ngan hang, t6 chlrc tin dung. Mat khac, Viéc dang ky thé chap
con bao dam th tw wu tién trong viéc x ly tai san bao dam. Bao dam tinh phap
ly cho céc tai sdn thé chap, bdo 13nh, han ché nhirng tranh chap dat dai c6 thé
xay ra néu ngwoi st dung dat khéng dang ky khai bdo. Ngoai ra, ngwdi st dung
dat dwoc bao ddm phap Iy vé quyén lgi clia minh ddi v&i thira dat.
3.3.3.2. Tinh hinh thike hién cdc giao dich cam ¢ tai sén Id nha & va tai sén
gén lién v&i dat tai cdc x@, thi trdn nghién ctru

Theo Diéu 326 BO Luat dan sw 2015: cdm cd tai sdn 13 viec mdt bén giao tai
san thudc quyén s& hibu clia minh cho bén kia dé& bdo dam thwc hién nghia vu
dan sw. Ta c6 thé hiéu cdm cb nha & va tai san gan lién v&i dat 13 viéc bén cam cb
chuyén giao tai san kém theo gidy t& vé quyén st dung dat, quyén s& hiru nha &
va tai s@n khac gan lién v&i dat cla mnh cho bén nhan cAm cb cam gilr dé thuc
hién nghia vu dan sw nhw vay tién, hay thwc hién mot thda thuan nao dé... Tai
Diéu 3 Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cling gidi thich bén nhan bao
dam gbdbm: bén nhan cam cb, bén nhan thé chap, bén nhan dat coc, bén nhan ky
cwoc, bén nhan bao 13nh, td chlrc tin dung trong trwdng hop tin chap, bén cé
quyén dwoc ngan hang thanh toan trong trwdng ho'p ky quy. Nhw vay trir tredng
hop tin chip, bén nhan bao dam phai 13 td chlrc tin dung con cac trwdng hop
khac, bén nhan bao dam van cé thé 13 ca nhan. Theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 12
Nghi dinh 163/2006/ND- CP thi cic giao dich cAm cb tai san 13 nha & va tai san
khac gan lién v&i dat khong thudc dbi twong bat budc phai dang ky. Viéc dang ky
giao dich cAm cb dworc thwe hién khi ngwdi str dung dat cé yéu cau va ciling dwoc
thwe hién tai Van phong dang ky quyén st dung dat theo trinh tw, thi tuc quy
dinh tai Nghi dinh s& 83/2010/ND- CP ngay 23/7/2010 vé dang ky giao dich bado
dam.

TOng hop s6 liéu diéu tra tinh hinh thwe hién giao dich cAm cb nha & va tai

san khac gan lién v&i dat dwoc thé hién tai bang 3.11.



Bang 3.11: Tinh hinh thwc hién cAm cd tai san 13 nha & va tai san khac
gan lién v&i dat tai dia ban nghién ctru giai doan 2012 - 2016

Don vi: vu
. i & SO vu giao dich cAm cd nha & va tai
C , thi tra s i . Z LA ;. X en > ea
STT ac xam yran san khac gan lién v&i dat thwc hién Tyle %
nghién ctru cpea A A
tai hiéu cam do
1 | Tay coc 10 25,00
2 | Hung Quan 3 7,50
3 VU Quang 7 17,50
4 | TTDoan Hung 20 50,00
Tong cong 40
(Ngubn: Téng hop tir diéu tra thurc
té)

Qua sb liéu diéu tra tai bang 3.11 cho thay: cac giao dich cAm cb tai san Ia
nha & va tai san khac gan lién v&i dat thdng qua gidy chirng nhan QSD dat, QSH
nha & va tai san khac gan lién v&i dat dwoc thue hién chl yéu gilba cac ho gia
dinh, ca nhan v&i cac hiéu cdm d6. Khong co trdng ho'p nao thwe hién tai ngan
hang, quy tin dung do céc ngan hang, quy tin dung chi cho ngw®i dan vay va nhan
thé chap bang QSD dat, QSH nha & va tai san gan lién v&i dat thong qua gidy
chlrng nhan QSD dat, con nha & va tai san gan lién véi dat do cac hd gia dinh, ca
nhan quan ly, st dung. Ngoai ra, d& vay dwoc vbn tlr cac ngan hang, quy tin dung
doi hdi cac hd gia dinh, cd nhan phai ¢ gidy t&, thl tuc chirng minh ngudn tai
chinh va kha ndng trd no rat phlrc tap nén nhiéu hod gia dinh, ca nhan khong du
diéu kién dé vay dwoc vdn ngan hang. Trong khi dé, vay tai cac hiéu cAm db
thwdng cd mirc 13i sudt cao hon nhiéu so v&i ngan hang va quy tin dung nhwng
ngdi dan van vay vi trong ngan han viéc vay tai cic hiéu cdm dd d3 dap Grng
dwoc phan nao vé von dé gidi quyét dworc cac cong viéc triedc mat cla ho.

Theo quy dinh, cac giao dich cAm cd tai s@n 1a nha & va tai sén khac gan lién
v&i dat khéng thudc ddi twong bat budc phai dang ky. Vi vay, tr ndm 2012 dén
nay khéng cé trwdng hgp nao thuwc hién dang ky tai VPDKQSDD huyén Doan
Hung.

T s6 liéu bang trén cho thay: Trong cac x3, thi trAn nghién clru cé 40 trudng
hop thue hién giao dich cAm cd tai san 1a nha & va tai sén khac gan lién voi dat.
DPé danh gia dwoc viéc thwe hién cac giao dich cAm cb tai san 1a nha & va tai san
khac gan lién v&i dat trén dia ban, ching t6i d3 diéu tra mot sb ho gia dinh, ca
nhan dang thwc hién giao dich cam cb. Két qua dworc thé hién tai bang 3.12.
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Bang 3.12: Y kién ngwoi dan vé viéc thuc hién giao dich cdm cb nha & va tai san khac gan lién v&i dat

tai dia ban nghién ctru giai doan 2012-2016

Tong s6 Cac x3, thi tran nghién clru
X3 Tay Coc X3 Hung Quan X3 Vu Quang TT Poan Hung
Danh muc Phieu | TY1€ [“phidu | Tylé | Phidu | .. | Phidu | . . | Phidu | —. .
didutra | (%) | didu | (%) gidu | V| agew | VO | qan | VI
tra tra (%) tra (%) tra (%)

Viéc thwe hién Dang ky giao dich cam cd nha & va tai san gan lién véi dat tai Van phong DKQSDD:
-Célam 0 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00
- Khéng lam 200 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00
Cac giao dich cAm cd nha & va tai sén
khac gan lién \fc')’i dat thuwong thuwe hién tai dau?
- Ngan hang, t0 chirc tin dung 0 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00
- Hiéu cam do 200 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 [ 50/50 | 100,00
MUrc cho vay va I3i suét tai hiéu cAm do so v&i ngan hang, tb chirc tin dung
- Cao hon 200 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00
- Thép hon 0 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00
C6 nén thue hién Dang ky giao dich cdm cb nha & va tai san khac gan lién v&i dat tai VPDKQSD dat hay khong?
-Cé nén 164 82,00 | 40/50 | 80,00 | 40/50 | 80,00 | 40/50 | 80,00 | 44/50 | 88,00
- Khong nén 36 18,00 | 10/50 | 20,00 10/50 | 20,00 | 10/50 | 20,00 6/50 12,00
Ly do Dang ky tai VPDKQSDD
- Han ché rtiro 160 80,00 | 46/50 | 92,00 | 40/50 | 80,00 | 35/50 | 60,00 | 44/50 | 88,00
- Han ché 15i suat 40 20,00 4/50 8,00 10/50 20,00 15/50 | 40,00 06/50 | 12,00

(Ngubn: Téng hop tir phiéu diéu tra cdc hd dén)




T bang 3.12 cho thay:

C6 100% vy kién ho gia dinh, ca nhan dwoc hdi déu cho rang khéng thuwe hién
dang ky giao dich cdm cd nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat tai VPDKQSDD
huyén do day 13 thl tuc khéng bat budc nén cac ho dan khong thwe hién dang ky.
Cac giao dich cAm cd nha & va tai s@n gan lién v&i dat chd yéu dworc thue hién tai
cac hiéu cdm d6. Khong co trdng hop nao cAm cb nha & va tai san gan lién vdi
dat tai ngan hang, quy tin dung, do khi vay vdn ngan hang, quy tin dung ngudi
dan thwdng thwe hién thé chdp quyén QSD dat, QSH nha & va tai sdn khac gan
lién v&i d4t thong qua gidy chirng nhan.

Tuy nhién, trong tong s6 200 ho gia dinh, cd nhan dwgc hdi thi c6 t&i 164 hod
gia dinh, cd nhan cd v kién nén thwc hién dang ky giao dich cdm cb nha & va tai
san gan lién v&i dat tai VPDKQSDD huyén dé bdo dam vé mét phap ly cho céc
bén tham gia giao dich, han ché rli ro. Con lai, c6 36 v kién cho rang khong nén
thwe hién dang ky giao dich cdm ¢d vi ho cho rang viéc thwe hién dang ky tai co
quan Nha nwdc s& phién ha, mat thdi gian di lai va khong can thiét vi day 13 giao
dich dan sw, 160y kién dai da s6 ho gia dinh ca nhan cho rang l1am thd tuc ddng ky
tai VPDKQSDD sé& han ché rdi ro phép ly, cé 40 y kién cho rang lam tha dang ky sé
han ché dwoc I5i suat. Thuc té, cac giao dich cAm cb tai san 13 nha dat thuwdng
dwoc thwe hién theo hinh thirc sau:

Cac hd gia dinh, c& nhan do can vdn dé san xuat kinh doanh hay dau co
trong thdi gian ngan, khong c6 du diéu kién d& dwoc vay von ngan hang, t chilrc
tin dung nén d3 dung gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha &
va tai s@n khac gan lién v&i dat cla minh di cdm cd tai cac hiéu cam dé dé duwoc
vay vOn cao va v&i murc 13i suat ciing rat cao dwoc tinh theo ngay. Hinh thirc cAm
cd nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat cla cac hd gia dinh, cd nhan dé vay tién

tai cac hiéu cdm dd thwdng |a ky hop déng chuyén nhwong



quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sdn gan lién v&i dat va giao lai
gidy chlrng nhan (ban gdc) cho chl cdm d6. Néu trong thoi han quy dinh, ngwdi
cam cd tai sdn khéng trd dwoc no theo nhw thda thuan thi chl hiéu cdm d6 sé
dem ban tai sdn ma ngwdi cdm cd d3 cAm cd (thdng qua hop ddng Uy quyéndinh
doat quyén st dung dat, quyén s& hibu nha & va céc tai san khac gan lién voi dat)
ma khong can hdi y kién cla chu tai san (ngwdi cam cb). Vi vay, thwe té cé nhiéu
ngwrdi st dung dat dang trwec ti€p quan ly st dungnha dat nhwng toan bd tai san
nha dat clia ho d3 dwoc chuyén nhwong sang tén ngwdi khac ma ho khéng biét.
Viéc cdm cd nha & va tai san gan lién v&i dat thong qua viéc (théng qua hop dong
Oy quyén dinh doat quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va cac tai sén khac
gan lién voi dat) Ia rat nguy hiém, cé nhiéu ho gia dinh, ca nhan d3 mat hét nha
dét do thiéu hiéu biét.

Bén canh do, cling cé mbt s ngwoi di cam cb vé&i muc dich “Itba ddo”, ho
biét gidy ching nhan cla hd khdng con gia tri phap Iy nlba, d3 bi co’ quan nha
nwdc ra quyét dinh, thu héi, hlly bd nhuwng hd van thwe hién giao dich dan sw
théng qua viéc dem gidy chirng nhan d6 dén cac hiéu cadm doé dé cam cb vay tién.
Hodc cling cé trwdng hop cac hd gia dinh ca nhan I@i dung lam cac phéi bia gia tai
cac thlra dat do, khéng co trén thwe té. Cac bén thwe hién céc giao dich cAm cb
tay v&i nhau khong thuwc hién chirng thwce tai co’ quan cong chirng va khong dang
ky tai VPDKQSDD huyén, bén nhan cAm cb khong ndm bat dwoc cac théng tin vé
thlra dat cling nhw gid tri phap ly cla gidy chtrng nhan dang giao dich. Do d6, d3
phét sinh don thw khiéu kién, tranh chdp hop ddng, tinh trang “Itra ddo” trong
cac giao dich cAm cd nha & va tai sdn khac gan lién v&i dat thong qua gidy chirng
nhan ngay cang nhiéu va nam ngoai sy kiém soat cla co guan nha nuwdc va tinh

trang nay dang c6 chiéu hwdng gia tang trong giai doan hién nay.



Ngoai ra, do khong thirc hién dang ky, nén mot thira dat cé thé thira hién
dwoc nhiéu giao dich dan sw nhw: d3 nhan tién dat coc dé chuyén nhwong quyén
st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat nhwng lai dem
tai sdn do kém theo gidy chirng nhan di cdm cb dé vay tién hodc d3 cam cd tai
san, gidy ching nhan do rbi nhwng lai dén VPDKQSDD huyén khai bao 13 bi mét
va dé nghi cap lai gidy chlrng nhan. Ciing xuét phat tlr quy dinh cla BO Luat dan
s ndm 2015, tat ca cac giao dich dan sw 13 sw thda thuan ca hai bén va ty chiu
trach nhi@m vé hanh vi clia minh trwdc phéap luat va giao dich cdm cb khdng thudc
déi twong phai dang ky. Do vay, cac giao dich dan sw nay thwong cé rli ro rat cao.

Tom lai, cac giao dich cAm ¢ tai san 13 nha & va tai san khéc gan lién v&i dat,
kém theo gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gan
lién v&i dat theo quy dinh cla phéap luat khong thudc dbi twong bat budc phai
dang ky. Do vay, trén thuc té cac giao dich cAm cd nay hién dang dwoc thwe hién
gitra cac hd gia dinh, ca nhan v&i cac hi€u cam dd thong qua nhiéu hinh thuwe khac
nhau va khéng thwe hién dang ky tai co quan dang ky. Cac giao dich cAm cd nha &
va tai san khac gan lién v&i dat 33 nam ngoai s kiém soat clia co' quan dang ky
huy@n. Tuy nhién, xuat phat tlr thuwc té néu trén, viéc dang ky giao dich cam cb lai
cb vai tro va y nghia quan trong trong viéc cong khai va minh bach tinh trang phap
ly cOa ngdi nha, thira dat dang cAm cd, gitip cho bén nhan cAm cd cé ngudn thong
tin can thiét d& xem xét, quyét dinh trwdc khi ti€n hanh cac giao dich cAm cd, gép
phan bao dam an toan phap Iy cho cac bén tham gia giao dich va thic day sw phat
trién lanh manh cla thi trwdng bat dong san.
3.3.3.3. Tinh hinh thurc hién cdc giao dich dét coc dé chuyén nhwrong quyén
sty dung dét tai cdc xd, thi trdn nghién clru

Tdng hop tinh hinh thwe hién giao dich d&t coc dé chuyén nhwong QSD dat,
nha & va tai san khac gan lién v&i dat tai huyén Poan Hung tlr ndm 2012 dén

nam 2016 dwoc thé tai bang 3.14:



Bang 3.13: Tinh hinh thwc hién giao dich dit coc dé chuyén nhwong QSD dat
tai dia ban nghién ctru giai doan 2012 - 2016

Pon vi: vu

Cac xa nghién clru

STT Chi tiéu Ton Tay Hun Vu T
8 Coc | g Quan | Poa
cOn
g Qua | g n

n Hun
g

Cic giao dich d&t coc dé
1 chuyén nhwong QSD dat thuc 0 0 0 0 0
hién dang ky tai VP DKQSDD

Cac giao dich dat coc dé
2 chuyén nhwong QSD dat thuc 25 9 2 3 11
hién tai VPCC hoac Phong

cong chirng

Cac giao dich dat coc dé
chuyén nhwong QSD dat thuc
hién tai nha

TOng cong 105 | 31 10 18 46

(Ngubn: Téng hop tir diéu tra thuec
té) T sO liéu bang trén ta thay: Tdng sb giao dich dat coc dé chuyén nhuwong
QSD dat, QSH nha & va tai san khac gan lién v&i dat tai 3 x3 va 1 thj trAn nghién
clru nghién clu ttr ndm 2012 dén ndm 2016 |3 80 vu. Trong d6 thi trAn Poan
Hung c6 sb lwong giao dich dat coc 13 I&n nhat, dat 35 vu, chiém 43,75 % téng s
giao dich. X3 Hung Quan cé sb lwong giao dich dat coc la it nhat, chi

c6 8 vu, chiém 10% tdng sb giao dich.

Cac giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai sdn khac
gan lién v&i dat chl yéu dworc thwe hién tai nha. Tuy nhién, tat ca cac giao dich
dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san khac gan lién véi dat
déu khong thwce hién dang ky tai VPDKQSDD huyén Poan Hing do day 13 tha tuc
khéng bat budc phai dang ky.

Pé danh gia dwoc viéc thwe hién cac giao dich dat coc dé chuyén nhwong



quyén st dung dat, quyén s& hi*u nha & va tai s@n khac gan lién v&i dat trén dia
ban, ching toi d3 diéu tra 200 hd gia dinh, ca nhan tai 3 x3 va 1 thi trAn nghién

cwu nghién clru. Két qua dwoc thé hién tai bang 3.14:
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Bang 3.14: Y kién ngw®i dan veé giao dich dit coc dé chuyén nhwrong QSD dat, QSH nha & va tai san khac gan lién v&i
dat tai dia ban nghién ctru giai doan 2012 - 2016

Tong s Cac x3, thi tran nghién clru
L& Xa Tay Coc Xa Hung Quan Xa Vu Quang i E?oan
Danh myc Phicu | i r—T—t—— _Hung
dieu (%)' Pﬁn}eu Ty 1é Ph.Leu TV 18 Pr!Leu Ty 18 Pl‘!lfu Ty 18
tra diéu (%) diéu (%) dieu (%) dieu (%)
tra tra tra tra
Cac giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat,
QSH nha & va tai san khac gan lién v&i dat co
thwc hién dang ky tao VPDKQSD dat hay khong
-Cé lam 0 0,00 0/50 0,00 0/50 0,00 0/50 0.00 0/50 0,00
- Khéng lam 200 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00 | 50/50 | 100,00

Hop dong dat coc dwoe thwe hién tai dau?

- Tai cac phong cong chirng, van phong cong chirng| 20 10,00 | 8/50 | 16,00 | 02/50 4,00 | 04/50| 8,00 | 06/50| 12,00

-Tainha 180 90,00 | 42/50 | 84,00 48/50 96,00 | 46/50 | 92,00 | 44/50 | 88,00
Ly do giao dich dat coc thwc hién tai nha

- Thuén tién 172 86,00 | 46/50 | 92,00 38/50 | 76,00 | 48/50 | 96,00 | 42/50 | 84,00
- khong thuan tién 28 14,00 | 04/50 8,00 12/50 24,00 | 02/50 4,00 08/50 | 16,00

C6 nén thwe hién hop ddng dat coc tai phong
cdng chirng hay khong?

-Cé nén 156 78,00 | 40/50 | 80,00 | 38/50 | 76,00 | 36/50 | 72,00 | 42/50 | 84,00

- Khéng nén 44 22,00 | 10/50 | 20,00 | 12/50 | 24,00 | 14/50 | 28,00 | 08/50 | 16,00

C6 nén thure hién dang ky giao dich dat coc tai
VPDKQSD dat hay khéng?

-Cé nén 156 78,00 | 40/50 | 80,00 38/50 76,00 | 36/50 | 72,00 | 42/50 | 84,00
Khéng nén 44 22,00 | 10/50 | 20,00 12/50 24,00 | 14/50 | 28,00 | 08/50 | 16,00
Tong cong

(Ngubn: Téng hop tir phiéu diéu tra)




T bang 3.14 cho thay: 100% ho gia dinh, cd nhan cho rang khéng lam thd
tuc dang ky giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san
khac gan lién véi dat tai VPDKQSDD huyén. Cac hd gia dinh, ca nhan déu cho rang
hinh thlrc d3t coc chi 13 1am tin nén thwdng viét gidy to tay cho nhau théng qua
ngwdi moi gi¢i dat lam chirng. Trong 200 ho gia dinh, ca nhan dwoc hdi thi c6 180
hd gia dinh, ca nhan cho rang thwc hién giao dich dat coc tai nha. Ho cho rang
thwe hién giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san
khac gan lién v&i dat tai nha cho thuan tién, vi ra phong cong chirng sé phirc tap
hon vé thl tuc va phai ndp tién phi nira. Chi c6 20 hd gia dinh, ca nhan cho rang
nén thwe hién giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san
khac gan lién véi dat tai Van phong cong chirng.

So sanh y kién cla cac hd dan tai 3 x3 va 1 thi trAn nghién cu cho thay: Tai
x3 Tay Cdc, sO hd gia dinh, ca nhan thwe hién giao dich dat coc tai nha 13 it nhat
chiém 84% tdng sb hod gia dinh, ca nhan nghién ctu. Trong dé, x3 Hung Quan cé s
ho gia dinh, ¢ nhan thwe hién giao dich d&t coc tai nha cao nhéat, chiém 96% tong
s& hd nghién clru. Tai x3 Tay CAc sd ho dan cd y ki€n mong mudn thuwe hién giao
dich dat coc tai Van phong cong chirng 13 cao nhat chiém 16% téng sd hd nghién
clru va X3 Hung Quan 13 thap nhat chiém 4% tdng sb hd nghién clru.

Trén thuc té cac ho dan van chwa thuc hién céc giao dich d&t coc dé chuyén
nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san khac gan lién véi dat tai Van phong cong
chirng do nhiéu nguyén nhan khac nhau. Cling qua diéu tra hdi y kién cla cic hd
gia dinh, ca nhan 13 c6 nén thwc hién viéc dang ky ddi v&i cac giao dich dat coc dé
han ché cac ri ro hay khdng thi cé t&i 78% y kién cho rdng nén lam thu tuc dang
ky cac giao dich dat coc dé chuyén nhwong QSD dat, QSH nha & va tai san khac
gan lién v&i dat tai VPDKQSDD huyén. Con lai, c6 22% y kién cho rang khong nén
lam thQ tuc dang ky giao dich dat coc mua ban nha dat vi ho cho rang day chi 13
hinh thirc d& Iam tin con khi nao cic bén chinh thirc lam hop ddng chuyén
nhwong thi phai thue hién tai co quan cong chirng va dén co’ quan nha nwdc dé
lam tha tuc dang ky sang tén. Mot sb it hd gia dinh, cd nhan ngai di lai, so dén lam

thU tuc tai co’ quan nha nwdrce sé philre tap, phién ha.



Viéc thwe hién cac giao dich dat coc cla cac hd gia dinh, ca nhan chi yéu
dworc thwe hién rat don gidn do 1a: ngwdi cé nhu cau nha, dat tim dén ngwdi co
nhu cau ban nha, dat théng qua ngwdi moi gidi nha dat hodc qua bao, dai... Sau
khi tim hiéu cac thong tin vé nha, dat, gidy chirng nhan quyén st dung dat, thong
nhat vé gia cd chuyén nhwong, phwong thirc thanh todn...va di dén thdng nhét
thi hai bén thuwdng 1ap hop déng dat coc hodc gidy dat coc cho nhau (khdng qua
cdng chirng chng thwe). Bén mua dat coc cho bén ban mdt lwgng tién dé lam
tin, dbi lai bén mua s& nhan dwoc gidy t& dat coc c6 chik ky cla bén ban. Viéc
thwe hién giao dich dat coc mua ban nha dat clia cac ho gia dinh, ca nhan trén dia
ban thwong 13 do sw thda thuan gitra hai bén, hinh thérc hop dbng cling chwa
dwoc ddm bado. B&i vay, khi phat sinh tranh chap, hodc phat hién cé diu hiéu Itra
dao, khi kién ra toa thi cac hop ddng dat coc nay thwdng bi vé hiéu.

Bén canh do, cac giao dich dat coc d& chuyén nhwong quyén st dung dat,
quyén s& hibu nha & va tai sdn khac gan khac lién v&i dat cling gap phai khong it
rli ro vi ngwdi st dung dat khdng khai bao that tinh trang thira dat cho ngwdi
mua, tinh phap Iy cla cac gidy t®& vé quyén st dung dat cé dwgrc ddm bao khong,
viéc cdm cb, dat coc dbi véi thiva dat dang thue hién giao dich d3 dworc thwe hién
trwdc d6 hay chwa... TAt ca cac thong tin d6 ngwdi mua (ngwdi dat coc dé mua)
thlra dat do6 sé khoéng cé day du thong tin néu nhw thira dat d6 khong thue hién
dang ky tai co quan dang ky.

Mac du, theo quy dinh cla B9 luat dan sw 2015 va cac van ban phap quy cla
Nha nwdc thi giao dich dat coc Ia giao dich dan sw, khéng thudc dbi twong bat
budc phdi ddng ky. Tuy nhién, dé c6 dwoc day dl cac thong tin vé thira dat va
han ché cac rui ro phap I cho nhirng ngw®i tham gia giao dich thi viéc dang ky
cac giao dich dat coc tai co’ quan Nha nwdc 1a bién phap hiru hiéu dé bao quyén
loi cho céc bén tham gia giao dich. Ngoai ra, co’ quan dang ky ¢ thé quan Iy, cap

nhat, theo ddi thong tin bién dong dbi v&i tirng thira dat.



3.3.3.4. Ddnh gid chung vé tinh hinh thurc hién cdc giao dich bdo dam va
céng tdc ddng ky giao dich bdo dam bang quyén str dung dat tai cdc xd, thi tran
nghién ctru

3.3.2.4.1. Thuan loi

Luat DAt dai ndm 2013 d3 khang dinh quyén st dung dat va céc giao dich vé
quyén st dung dat thudc ddi twong dang ky bat budc; thira nhan gia tri quyén st
dung dat trong co' ché thj trwdng, phat huy ngudn lwc vé dat dai. Viéc cai cach va
cdng khai cac thd tuc hanh chinh tao diéu kién cho viéc thwe hién déng ky cac giao
dich bdo dam thuan tién hon. Dac biét tt khi Nghi dinh s6 05/2012/ND-CP ngay
02/2/2012 cUa Chinh pht vé d&ng ky giao dich bdo dam ra d®i d3 quy dinh rd rang
trach nhiém va thdm quyén cla co quan dang ky, thdi gian gidi quyét cac thd tuc
hanh chinh vé giao dich bdo dam, tao diéu kién thuan lgi cho céac td chirc, cac
nhan khi dén 1am tha tuc dang ky. Vi vay, sb lwong hd so dang ky thé chap, bao
Idnh ngay cang cé chiéu hwdng ra tang.

TU ndm 2012 dén 2016, tai 4 khu vwc nghién cbu cé 2553 hd gia dinh, ca
nhan tham gia giao dich thé chdp nhwng tat cd déu thwc hién dang ky tai
VPDKQSDD cla huyén. Diéu dé chirng té rang hiéu qua cla cong tac quan Iy Nha
nwdc vé dat dai ngay cang rd rét.
3.3.2.4.2. TOn tai va nguyén nhan

- Hé thdng van ban phap luat hién hanh vé ddng ky GDBD con phan tan
& nhiéu van ban luat, chwa tap trung, thiéu ddng bo nhw: quy dinh vé quyén st
dung dat do Luat DAt dai ndm 2013 quy dinh; quy dinh vé nha & do Luat Nha &
quy dinh; quy dinh vé dang ky giao dich bdo d&m bang quyén st dung dat, QSH
nha & va tai san khac gan lién v&i dat lai dwoc quy dinh trong BLDS ndm 2015...
do vay rat kho thuc hién.

- Do su thiéu thdng nhat gitra cac van ban quy pham phap luat trong cac
quy dinh vé céng chirng, dang ky giao dich bao dam. Quy dinh vé quyén st dung
dat, Luat DAt dai quy dinh hop ddng phai dwoc cong chilrng, ddng thdi phai dang
ky m&i cé hiéu lwc.

- Cac thd tuc hanh chinh vé dang ky giao dich bdo ddm con rwd'm ra,

phtrc tap, can bd tiép nhan tai BO phan tién nhan va tra két qua hd so’ hanh chinh



huy@n chwa c6 trinh d& chuyén mén nghiép vu vé dang ky giao dich bao ddm nén
khi tiép nhan va hwdng dan cong dan chwa dwoc day da, can ké. Diéu nay d3 gay

khong it cho ngwdi dan khi thwe hién cac tha tuc dang ky giao dich bao dam.



- Viéc thue hién thi tuc vay von tai cac ngan hang, quy tin dung con qua
chat ché&, tha tuc phién ha, cé qué nhiéu gidy t& d& chirng minh ngudn tai chinh,
khd ndng thanh toan... nén da phan cac ho gia dinh, ca nhan khéng cé clra hang
kinh doanh thuwdng 13 khong vay dwoc vdn cla cic ngan hang, quy tin dung. Do
Vay, c6 nhirng hd gia dinh chi cAn mot vai trdm triéu dé lam vén nhwng khong cé
vay dwoc vOn tlr ngan hang, quy tin dung nén ho d3 dem toan b tai sén nha dat
théng qua gidy chlrng nhan Quyén st dung dat, quyén s& hrunha & va tai san
khac gan lién v&i dat cla gia dinh di cAm c¢b hodc 1am thu tuc bao 13nh cho mot
céng ty nao dé dé vay vdn ngan hang, quy tin dung. b tién cac doanh nghiép vay
dworc tlr cac ngan hang, quy tin dung thwdng rat cao nhwng sb tién doanh nghiép
cho cac hd dan vay lai thAp hon rat nhiéu so v&i tai sdn ho dem ra thé chép. C6
trwd'ng hop doanh nghi€p mwon gidy chlrng nhan cla ngwdi dan dé vay von kinh
doanh dwdi hinh thirc Gy quyén hodc bao I3nh. Khi doanh nghiép khéng trd dwoc
no, qud han ngan hang phat mai tai san nhiéu hod gia dinh, cd nhan d3 méat hét
toan b0 tai san.

- Cac giao dich bdo d3m bang quyén st dung dat, quyén s& hiru nha &
va tai s@n khac gan lién v&i dat d3 va dang dwoc dién ra kha séi ndi tai huyén
DPoan Hung cling nhw mot s6 huyén khéc trén dia ban tinh Phd Tho. Nhwng viéc
dang ky cac giao dich bdo ddm nay mai chi dirng lai & viéc ddng ky thé chap bang
quyén st dung dat. Ngoai ra, viéc quan Iy, cp nhat va theo ddi bién ddng dbi voi
cac thlra dat cé giao dich 1a rat khé. Diéu nay dan dén tinh trang tranh chép,
khiéu kién vé quyén s dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sén khac gan lién vdi
dét.

- Hé théng ho so dia chinh chwa dwgc hoan thién, chwa cap nhat day dd
cac thong tin vé thira dat cling nhw qua trinh bién ddng. Chwa cé phan mém quan
ly, theo ddi ddng bd céc giao dich bdo dam. Vi vay, viéc tra clru va cung cAp thong
tin dia chinh con chwa day du.

- Bén canh d¢, do nhan thirc phap luat clia ngwdi dan vé viéc dang ky
cac giao dich bdo ddm con han ché. Ngwdi dan chwa hiéu hét vé tdm quan trong
cla viéc dang ky. Hon niva, do BO Luat dan suw khéng quy dinh tat ca céac giao dich
bdo dam phai dang ky. Nhwng khi phat sinh tranh chdp hop ddng thi quyén wu

tién sé thudc vé cac giao dich d3 dang ky.



- Qua khao sat thwc té cho thdy, diéu kién phwong tién lam viéc cla
VPDKQSDD, phong Tai nguyén va Moi triedng huyén Doan Hung con han ché. Luc
lwong bién ché 1am viéc tai Van phong va Phong con qua méng chwa da dap trng
nhu cau trong quan ly dat dai hién nay. Dbi v&i can bd dia chinh x3,thj trén thi cac
phwong tién, trang thiét bj thiéu thén.

3.4. Deé xuat mot sb gidi phap nang cao hiéu qua cong tac giao dich bao dam
bang quyén str dung dat tai huyén Doan Hung
3.4.1. Gidi phdp co’ ché, chinh séch

- Pon gidn hod trinh tw, thU tuc dang ky, cai cach va gidm bét mot sb
khau khéng can thiét.

- Can ra soat cac thl tuc hanh chinh tai Té chlrc tin dung sao cho don
gidn, thuan tién, cong khai minh bach, cé cac chinh sach phu hop dé tat ca ngwdi
dan khi c6 tai sdn thé chap néu cé nhu clu vé vdn cd thé vay dworc vdn tlr cac to
chirc tin dung, trén dia ban huyén Poan Hung.

- Danh mét ty 1é nhat dinh trong ngudn thu tai chinh tlr dat dai dé dau
tw trwc tiép cho cong tac quan ly dat dai cla dia phwong nhw dao tao ngudn
nhan Iwc, mua s@m trang thiét bi, cung cap thong tin, tai li€u chuyén mén, nang
cao trinh do chuyén mén, nghi€p vu cla cdng chirc dia chinh co s0.

3.4.2. Giai phdp tuyén truyén

- Cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat dwoc xac dinh 13 mot trong
nhirng gidi phap quan Iy nha nwdc quan trong dwo'c 4p dung nham tang cudng
va nang cao nang lwc clia hé thdng co’ quan dang ky giao dich bdo dam.

- Tang cwdng cdng tac tuyén truyén phd bién phap luat vé dat dai
t&i ngwdi dan, dic biét giup ngwdi dan hiéu biét day du vé cic quyén st
dung dét.

3.4.3. Giai phdp nguon luec

- Dao tao, bdi dwdng nang cao nang lwc, trinh dd cla can bd dang ky
giao dich bao dam 13 gidi phap cé y nghia vé clung quan trong ma cdc co quan
quén ly nha nwdc ludn chi trong, bdi vi nhitng yéu kém vé nang lwc clia can bd
dang ky s& anh huwdng dén hiéu qua hoat dong clia cd hé thdng dang ky giao dich
bao dam

- Nang cao nang lwc clia can bd quan Iy dat dai dic biét 1a can bd

phudng x3, c6 quy hoach, ké hoach dao tao, bdi duwdng dbi vdi ddi ngli can



bd xa phuwd'ng ndi chung va can bd phu trach dia chinh phwdng, xa ndi riéng.



KET LUAN VA KIEN NGHI

1.  Kétluan

1-  Huyén Doan Hung la tinh nam phia Tay B3c cla tinh Phd Tho, v&i 28
don vi x3, thi trén, dan s6 108.033 ngwoi, tng dién tich tw nhién 13 30.285,22 ha.
Vi tri dia ly va kinh té - chinh tri cGia huyén Doan Hung Ia mOt trong nhirng lgi thé
guan trong nhat trong phat trién kinh té - x3 hoi.

2-  Quy dinh v& hd so' va quy trinh dang ky giao dich bdo ddm bang
quyén st dung dat tai huyén Poan Hung vé co ban ddng v&i quy dinh cla
Phap luat dat dai, c6 chi tiét cu thé hon. Théng qua co ché “mot clra” lién
théng d3 rdt ngan thoi gian so v&i quy dinh cla Phap luat dat dai.

3-  T® ndm 2012 dén 2016, huyén Doan Hung d3 tiép nhan va gidi quyét
27699 hd so’ trong mdt sb Iinh virc nhw thwe hién dang ky 11491 hd so dang ky
thé chap bang quyén st dung dat, xéa thé chap bang quyén st dung dat 6690 hd
s0, dang ky bién ddng vé chuyén nhwong quyén st dung dat 7206 ho so, dang ky
bién ddng vé tang cho quyén st dung d4at 2027 ho so, dang ky bién ddng vé thira
k& quyén st dung dat 1a 295 hd so. Cac giao dich bdo dam vé thé chip bang
quyén st dung dat dwoc ngwdi st dung dat thwe hién va ddng ky thuwong xuyén
tai VPDKQSDD Huyén do cic quy dinh cla phap luat vé dang ky giao dich bao
dam phu hop v&i ngudi stk dung dat va dwoc chap hanh theo quy dinh.

4-  Két qua diéu tra thuc hién giao dich bdo dam tai 4 diém nghién clru
cho thay 2553 cac giao dich bdo ddm dworc thwe hién dang ky tai co quan nha
nwdce 1a giao dich thé chap bang quyén st dung dat.Cac giao dich thé chap bang
quyén st dung dat (2553 vu) dién ra do nhu cau vay vdn dé mé rong san xuat
kinh doanh, tiéu dung ngay cang tang.

Qua diéu tra lay y kién cla ngwdi dan, cho thay, da sb ngwdi dan d3 nhan
thirc va chap hanh phap luat, mubn thwe hién dang ky cac giao dich bao dam tai
co' quan nha nwdc, mudn dwoc cung cAp day dl cac thong tin vé tinh trang phéap
ly cOa thlra dat giao dich. Trong 200 ho gia dinh, ca nhan diéu tra, cé 200 trwdng
hop thé chap, chiém 100%, cd nhan cé y kién mudn thwe hién dang ky giao dich

bao dam tai VPDKQSDD cla huyén. Tuy nhién, 100% ngwoi duoc



hdi cho rang can phai tiép tuc cdi cach hon nira cac thl tuc hanh chinh khi thuc
hién dang ky thé chip va vay vdn ngan hang. Ngoai ra, c6 188 nguwdi dwoc diéu
tra (chiém 94% sb nguwdi dwoc diéu tra) cé nguyén vong dworc vay tién trén 70%
gia tri tai sdn dem thé chap, trong khi ngan hang cho vay v&i mlrc chll yéu bang tir
30-70% gia tri tai san thé chap.

2. Kién nghi

Dé hoan thién va nang cao chat lwong cong tac giao dich bdo ddm bang
quyén st dung dat can thwe hién dong bd mot sd nhém gidi phap nhw:

Hoan thién co’ ché chinh sach trong quén ly, diéu hanh va thwc hién cong
tac giao dich bdo dam; xay dwng co' ché trao dbi thong tin vé tinh trang phép Iy
cla tai san bao dam gilra co quan dang ky giao dich bao dam va cac co quan ¢o
lién quan.

Tuyén truyén, gido duc phap luat nang cao nhan thirc; dao tao, bdi dwdng
nang cao nang lwc, trinh d6 clia can bO dang ky giao dich bao dam; xay dwng va
trién khai co ché kiém tra, giam sat viéc thwe hién phap luat vé giao dich bdo dam
tai cac co quan dang ky giao dich bao dam.

Vi thdi gian nghién ctbu cé han, nén dé tai mai chi tap trung nghién clru tai
mot sb x3, thi trAn trén dia ban huyén Doan Hung, tinh Phd Tho. Do vay, dé ¢
cach nhin bao quat hon vé cac giao dich bdo dadm va cdng tac dang ky giao dich
bdo ddm bang quyén st dung dat dé tai cdn m& rdng thém pham vi nghién clru
tai mot s x3 va thi trAn khac thudc cac huy@n trén dia ban tinh Phi Tho. T d96, ¢é
thé danh gia dung, day d0 hon vé giao dich bdo dam, cong tac dang ky giao dich
bdo ddm va dé xuat cac gidi phap nham nang cao hi€u qua cdng tac dang ky bat
dong san, cong tac dang ky giao dich bdo ddm bang quyén s dung dat trén dia

ban tinh Phd Tho néi chung, huyén Poan Hung nai riéng.
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