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T m tắt 

 

 ài viết ph n tích các quy định hiện hành về thế chấp quyền s   ụng đất tại các tổ chức tín  ụng để làm 

rõ một số hạn chế như: Vấn đề về phạm vi của các chủ thể thế chấp, một số khái niệm trong các quy 

định c n chưa được hiểu thống nhất trên thực tế, vướng mắc trong các quy định về vấn đề công chứng, 

chứng thực giao  ịch thế chấp, các quy định về hiệu lực của hợp đồng thế chấp c n    ng ...Trên cơ sở 

đó, nhóm tác giả s  đề xuất một số giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật về thế chấp quyền s  dụng 

đất nhằm nâng cao hiệu quả thực thi. 

Từ khóa: Thế chấp, thế chấp quyền s  dụng đất, tổ chức tín dụng, Luật Đất đai 2013 

 

MORTGAGE OF LAND USE RIGHTS AT CREDIT INSTITUTIONS 

 - CUMBERS IN CURRENT LEGAL 

Abstract 
This article analyzes the current regulations on mortgaging land use rights at credit institutions to 

clarify a number of limitations such as the infringement of the mortgages holders, some misleading 

interpretations of concepts written in the regulations, problems in the regulations on notarization, 

authentication of mortgage transactions, and provisions on the execution of mortgage contracts. Based 

on the findings, the authors propose some measures to improve the provisions on mortgaging land use 

rights to improve the effectiveness of enforcement. 

Keywords: Mortgage, land use rights mortgage, credit institution, Land law 2013 

1. Đặt vấn đề 
Trong n n kinh tế thị trường, đất đai - quy n 

s  dụng đất đã trở thành hàng hóa đặc biệt, là đại 

diện kinh tế trong c c trao đ i hàng hóa, ti n tệ. 

Bên cạnh đó, đ ng trước sự suy thoái kinh tế thế 

giới cũng như trong nước những năm gần đây, 

đất đai - quy n s  dụng đất càng có ý nghĩa vô 

cùng quan trọng đối với các nhà đầu tư và người 

dân khi s  dụng chúng làm vật bảo đảm cho các 

quan hệ vay vốn, là nguồn đảm bảo b n vững và 

ít rủi ro đối với các t  ch c tín dụng bằng việc 

nhận thế chấp có tài sản bảo đảm là quy n s  

dụng đất trong các hợp đồng cho vay.  

Luật Đất đai 2013 có hiệu lực kể từ ngày 

01 07 2014 đã có nhi u quy định mới v  thế chấp 

quy n s  dụng đất tại c c t  ch c t n dụng. C c 

quy định này đã tạo ra một hành lang ph p lý phù 

hợp với thực tế hơn so với Luật đất đai 2003. 

Tuy nhiên, qua hoạt động  p dụng ph p luật, c c 

quy định này bước đầu đã bộc lộ một số hạn chế 

cần s a đ i, b  sung. 

2. Phƣơng ph p nghi n cứu 
Bài viết s  dụng phương ph p nghiên c u lý 

thuyết, phân t ch một số quy định pháp luật hiện 

hành v  thế chấp quy n s  dụng đất tại các t  

ch c tín dụng để làm rõ một số hạn chế và đ  

xuất những giải pháp nhằm hoàn thiện một số 

quy định pháp luật đất đai. 

3. Cơ sở  ý  uận 
Thế chấp quy n s  dụng đất là việc một bên 

s  dụng đất (sau đây gọi là bên thế chấp) dùng 

quy n s  dụng đất của mình để bảo đảm việc 

thực hiện nghĩa vụ dân sự với bên kia (sau đây 

gọi là bên nhận thế chấp), bên thế chấp được tiếp 

tục s  dụng đất trong thời hạn thế chấp. Như vậy, 

Thế chấp quy n s  dụng đất tại các t  ch c tín 

dụng, bên nhận thế chấp chỉ x c định trong phạm 

vi đối tượng là c c t  ch c t n dụng.  

Hiện nay, những quy định pháp luật v  thế 

chấp quy n s  dụng đất nói chung và thế chấp 

quy n s  dụng đất tại các t  ch c tín dụng nói 

riêng được thể hiện ở nhi u văn bản pháp luật 

kh c nhau như Bộ luật dân sự và văn bản pháp 

luật chuyên ngành như Luật Đất đai, Luật các t  

ch c tín dụng…Theo đó, liên quan đến vấn đ  

thế chấp quy n s  dụng đất tại các t  ch c tín 

dụng phải kể đến những quy định sau: 

Về chủ thể, theo quy định tại khoản 1 Đi u 

188 Luật Đất đai 2013 thì bên thế chấp khi có 

c c đi u kiện sau đây thì được thế chấp quy n s  

dụng đất: (a) Có Giấy ch ng nhận quy n s  dụng 

đất, quy n sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn li n 

với đất, trừ trường hợp nhận thừa kế quy n s  

dụng đất thì người s  dụng đất nhận thừa kế 

quy n được thực hiện quy n thế chấp khi có 

Giấy ch ng nhận hoặc đủ đi u kiện để cấp Giấy 
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ch ng nhận quy n s  dụng đất; (b) Đất không có 

tranh chấp; (c) Quy n s  dụng đất không bị kê 

biên để đảm bảo thi hành án; (d) Trong thời hạn 

s  dụng đất. 

Đối với chủ thể nhận thế chấp, Luật Đất đai 

2013 quy định bên nhận thế chấp quy n s  dụng 

đất là các t  ch c tín dụng được phép hoạt động 

tại Việt Nam, t  ch c kinh tế khác hoặc cá nhân 

theo quy định pháp luật. Trong đó, t  ch c tín 

dụng là doanh nghiệp thực hiện một, một số hoặc 

tất cả các hoạt động ngân hàng bao gồm ngân 

hàng, t  ch c tín dụng phi ngân hàng, t  ch c tài 

chính vi mô và quỹ tín dụng nhân dân (Luật các 

t  ch c tín dụng 2010). Như vậy, phạm vi chủ 

thể nhận thế chấp quy n s  dụng đất ở theo pháp 

luật Việt Nam là khá rộng. Đi u này sẽ tạo ra khả 

năng và cơ hội cho người có nhu cầu v  vốn 

được lựa chọn chủ thể nhận thế chấp phong phú 

và đa dạng hơn. 

V  hiệu lực của hợp đồng thế chấp quyền s  

dụng đất, theo quy định của Đi u 689 Bộ luật 

Dân sự 2015 thì Hợp đồng chuyển quy n s  

dụng đất phải được lập thành văn bản, có công 

ch ng, ch ng thực theo quy định của pháp luật. 

Đồng thời, tại Đi u 350 Bộ luật Dân sự bên nhận 

thế chấp có nghĩa vụ yêu cầu cơ quan nhà nước 

có thẩm quy n đăng ký giao dịch bảo đảm. Như 

vậy, tư tưởng chung của các nhà làm luật công 

nhận rằng thời điểm có hiệu lực của hợp đồng thế 

chấp quy n s  dụng đất bắt đầu từ khi đăng ký 

tại cơ quan có thẩm quy n.  

4.  ột số  ết quả nghi n cứu  

4.1. Về chủ thể thế chấp quyền sử dụng đất 
Ph p luật đặt ra yêu cầu rằng c c c  nhân, hộ 

gia đình có Giấy ch ng nhận quy n s  dụng đất, 

quy n sở hữu nhà ở và tài sản gắn li n với đất thì 

mới được phép thế chấp quy n s  dụng đất, là có 

ý nghĩa rằng khi c  nhân, hộ gia đình có Giấy 

ch ng nhận quy n s  dụng đất, quy n sở hữu nhà 

ở và tài sản gắn li n với đất thì mới có thể ch ng 

minh mình là người “chủ” thực sự của diện t ch 

đó. Khi đó bên nhận thế chấp mới có cơ sở để tin 

tưởng cho vay khi người s  dụng dùng diện t ch 

đất của mình đảm bảo cho nghĩa vụ trả nợ của 

mình. Tuy nhiên, việc quy định này đã phần nào 

hạn chế quy n năng s  dụng đất của c c c  nhân, 

hộ gia đình. Bởi việc cấp Giấy ch ng nhận quy n 

s  dụng đất thực chất chỉ là một hình th c ph p 

lý để ch ng minh người s  dụng thực sự được 

Nhà nước giao cho s  dụng, gi  trị v  kinh tế và 

xã hội nằm tại bản thân diện t ch đất cụ thể ch  

không nằm ở Giấy ch ng nhận s  dụng đất. Do 

đó, việc Nhà nước quy định chỉ c c c  nhân, hộ 

gia đình có Giấy ch ng nhận quy n s  dụng đất 

mới được thực hiện c c quy n năng của mình, 

trong đó có thế chấp quy n s  dụng đất là đã 

không tạo đi u kiện tối đa cho c c c  nhân, hộ gia 

đình ph t huy tối đa lợi  ch kinh tế của đất đai.  

Bên cạnh đó, mặc dù ph p luật đã quy định 

các t  ch c t n dụng trên đ u có thể nhận thế 

chấp quy n s  dụng đất, nhưng trên thực tế thì  t 

người đi vay vốn có thế chấp quy n s  dụng đất 

tại quỹ t n dụng nhân dân. Vì hiện nay hoạt động 

của quỹ t n dụng nhân dân chưa thực sự chuyên 

nghiệp và còn nhi u sai phạm trong qu  trình 

thực hiện c c thủ tục thế chấp. Mặt kh c hiện nay 

c c quy định ph p luật v  hoạt động của quỹ t n 

dụng nhân dân còn lỏng lẻo, do đó đã tạo đi u 

kiện cho c c c n bộ t n dụng trục lợi, gây mất 

lòng tin trong nhân dân.  

4.2. Về đối tượng của thế chấp quyền sử dụng đất  

Cụ thể như kh i niệm “đất không có tranh 

chấp” quy định trong Luật Đất đai 2013 thiếu 

t nh cụ thể rõ ràng, chưa x c định rõ tiêu ch  cụ 

thể để nhận biết thế nào là đất không có tranh 

chấp tại thời điểm thế chấp. Trong thời gian qua, 

kh i niệm đất không có tranh chấp có nhi u suy 

luận và c ch hiểu kh c nhau. Đa số tại c c địa 

phương trên địa bàn cả nước trong thời gian qua 

thì đất không có tranh chấp đ u được hiểu là tại 

thời điểm người s  dụng đất thực hiện c c giao 

dịch v  quy n s  dụng đất ở, ch nh quy n cấp xã, 

phường cơ quan có tr ch nhiệm x c nhận v  tình 

trạng đất không có tranh chấp, không thấy có bất 

kỳ đơn thư khiếu nại tố c o hay mâu thuẫn, bất 

đồng v  mảnh đất đó của bất kỳ c  nhân, t  ch c 

nào g i đến. Và theo tư duy mang t nh chất ti n 

lệ là nếu có bất kỳ đơn thư khiếu nại tố c o của 

người dân g i đến cơ quan có thẩm quy n nào 

liên quan đến mảnh đất đó, bất kể hợp lệ hay 

không hợp lệ thì đ u được coi là “đất có tranh 

chấp”. Khi đó mọi yêu cầu của người s  dụng đất 

hay giao dịch liên quan đến mảnh đất đó đ u phải 

dừng lại. Chúng tôi cho rằng đi u này là không 

hợp lý, bởi tư duy đó sẽ không đảm bảo quy n 

lợi của bên thế chấp. Ai có thể đảm bảo rằng 

những đơn thư khiếu nại đó có mang t nh chất tư 

thù cá nhân hay không? Hay nhằm mục đ ch cản 

trở không cho người s  dụng đất thực hiện quy n 

lợi của mình? Do đó trong thời gian tới thiết nghĩ 

ph p luật cần có những hướng dẫn cụ thể v  vấn 

đ  này.  

4.3. Về hiệu lực của giao dịch thế chấp quyền 

sử dụng đất 

Trên thực tế thì việc thế chấp tài sản phải được 

lập thành văn bản, có thể lập thành văn bản riêng 

hoặc ghi trong hợp đồng ch nh. Trên cơ sở n n 

tảng ph p lý này, việc x c lập và thực hiện giao 
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dịch thế chấp quy n s  dụng đất ở thực hiện 

trong thời gian qua cho thấy, c c chủ thể tham 

gia quan hệ thế chấp quy n s  dụng đất ở thường 

lựa chọn c c hình th c x c lập không giống 

nhau, theo đó tên gọi của hợp đồng thể hiện giao 

dịch đó cũng kh c nhau. Đi u đ ng chú ý là mỗi 

hình th c kh c nhau thì c ch th c đăng ký và 

c ch th c x c định hiệu lực của giao dịch thế 

chấp quy n s  dụng đất ở hoàn toàn không giống 

nhau, nhưng ph p luật hiện hành lại không thể 

hiện rõ vấn đ  này. Có thể nhận thấy vấn đ  này 

thể hiện rõ qua c c trường hợp cụ thể sau đây: 

Trường hợp thứ nhất, khi các bên tham gia 

quan hệ thế chấp quy n s  dụng đất bằng một 

hợp đồng riêng bên cạnh hợp đồng t n dụng hoặc 

hợp đồng vay. Trong c c nội dung cụ thể liên 

quan v  việc x c định t nh ph p lý của quy n s  

dụng đất thế chấp, định gi  quy n s  dụng đất, 

những ràng buộc và những cam kết của bên thế 

chấp không thực hiện nghĩa vụ trả nợ… được 

thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp quy n s  

dụng đất. Đây là c ch th c x c lập được c c bên 

tham gia quan hệ thế chấp quy n s  dụng đất  p 

dụng thường xuyên và ph  biến trên thực tế. 

Trong trường hợp này thì thời điểm có hiệu lực 

của hai hợp đồng trên không đồng thời cùng 

nhau. Theo đó, thời điểm có hiệu lực của hợp 

đồng t n dụng ph t sinh từ thời điểm c c bên giao 

kết hoặc c c bên có thỏa thuận v  công ch ng 

hoặc ch ng thực hợp đồng. Còn thời điểm có hiệu 

lực của hợp đồng thế chấp quy n s  dụng đất ph t 

sinh kể từ thời điểm đăng ký. Bị ràng buộc bởi đi u 

kiện đăng ký nên trên thực tế hợp đồng t n dụng đã 

có hiệu lực nhưng bên cho vay sẽ không chuyển 

khoản ti n vay cho bên vay ngay, mà phải đợi cho 

tới khi hợp đồng thế chấp có hiệu lực. 

Trường hợp thứ hai là đối với những khoản 

vay có gi  trị nhỏ, theo đó gi  trị tài sản thế chấp 

là quy n s  dụng đất để đảm bảo cho những 

khoản vay đó cũng không lớn, thời hạn vay ngắn 

thì thường c c t  ch c, c  nhân khi vay chỉ thiết 

lập một hợp đồng với tên gọi: Hợp đồng t n dụng 

hoặc hợp đồng vay. Trong trường hợp này c c 

đi u khoản thỏa thuận v  giao dịch thế chấp sẽ 

được thiết lập ngay tại hợp đồng vay, hợp đồng 

t n dụng. Như vậy thời điểm có hiệu lực sẽ ph t 

sinh tại thời điểm ký kết và công ch ng tại cơ 

quan Nhà nước có thẩm quy n ch  không phải 

tại thời điểm đăng ký. Và hiện nay cũng chưa có 

quy định nào đ  cập đến vấn đ  yêu cầu phải 

đăng ký nội dung có liên quan đến thế chấp 

quy n s  dụng đất trong c c hợp đồng t n dụng 

hay hợp đồng vay. Đi u này cho thấy ph p luật 

hiện hành đã không dự liệu và bao qu t hết được 

những c ch th c x c lập giao dịch thế chấp đã và 

đang ph t sinh trên thực tế.  

4.4. Về quy trình thực hiện công chứng, chứng 

thực hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất  

Hai quy trình công ch ng, ch ng thực và 

đăng ký hợp đồng thế chấp quy n s  dụng đất 

theo quy định của ph p luật hiện nay đang làm 

cho hoạt động này trở nên chồng chéo không cần 

thiết, làm cho tiến trình giao dịch thế chấp bị kéo 

dài. Bởi lẽ, theo quy định của Luật Công ch ng 

thì c c cơ quan công ch ng thực hiện cả ch c 

năng công ch ng hình th c và công ch ng nội 

dung đối với c c giao dịch dân sự, thương mại. 

Nghĩa là cơ quan công ch ng phải kiểm tra tất cả 

c c đi u kiện kh c để giao dịch thế chấp quy n 

s  dụng đất được x c lập hợp ph p. Tuy nhiên, 

thủ tục này lại được xem xét lại một lần nữa khi 

c c chủ thể thực hiện việc đăng ký hợp đồng thế 

chấp quy n s  dụng tại Văn phòng đăng ký 

quy n s  dụng đất, ph t hiện quy n s  dụng đất 

có đủ đi u kiện để thế chấp quy n s  dụng đất 

hay không? Như vậy ph p luật đã quy định chưa 

rõ ràng v  phạm vi, ranh giới thuộc thẩm quy n 

của Văn phòng đăng ký quy n s  dụng đất khi 

thực hiện hoạt động đăng ký hợp đồng thế chấp 

quy n s  dụng đất như hiện nay.  

5.  ết  uận 

Những bất cập trong một số quy định nêu trên 

đã gây ra những khó khăn nhất định trong việc 

thực hiện ph p luật v  thế chấp quy n s  dụng 

đất trên thực tế. Vì vậy trong thời gian tới Nhà 

nước cần có những giải ph p đồng bộ để hoàn 

thiện ph p luật thế chấp quy n s  dụng đất nhằm 

nâng cao hiệu quả thực thi. 

5.1. Một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về 

thế chấp quyền sử dụng đất 

Thứ nhất, hoàn thiện c c quy định v  chủ thể 

và đối tượng của thế chấp quy n s  dụng đất. 

Thứ hai, ph p luật cần có những hướng dẫn 

cụ thể trong trường hợp x c định đất không tranh 

chấp cần phải thỏa mãn những đi u kiện gì thì 

không được đăng ký hay hợp đồng thế chấp 

quy n s  dụng đất không có hiệu lực. Việc quy 

định rõ ràng như trên sẽ tạo đi u kiện thuận lợi 

cho bên thế chấp vay vốn để phục vụ cho hoạt 

động sản xuất kinh doanh cũng như c c mục tiêu 

kh c của họ.  

Thứ  a, cần có c c quy định để tạo thuận lợi 

cho c c chủ thể có đủ đi u kiện để cấp Giấy 

ch ng nhận s  dụng đất nhưng chưa được cấp 

được tham gia thế chấp quy n s  dụng đất. Bởi 

vì trên thực tế vẫn xảy ra những trường hợp 

người s  dụng chưa được cấp Giấy ch ng nhận 
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quy n s  dụng đất là do sự chậm tr  của c c cơ 

quan có thẩm quy n… 

Thứ tư, để có thể có sự phù hợp và nhất qu n 

trong hệ thống ph p luật thì c c nhà lập ph p cần 

có một quy định thống nhất phương th c x c lập 

thế chấp quy n s  dụng đất, đồng thời ghi nhận 

cụ thể tên gọi của hợp đồng theo đúng phương 

th c đã được x c lập. Cụ thể ph p luật có thể 

thừa nhận giao dịch thế chấp quy n s  dụng đất 

có thể được x c lập hợp đồng riêng hoặc chỉ 

được thể hiện thành c c đi u khoản được ghi 

nhận trong c c hợp đồng vay hoặc hợp đồng t n 

dụng có tài sản thế chấp là  quy n s  dụng đất. 

Thứ năm, cần thực hiện cơ chế một c a liên 

thông giữa c c cơ quan đăng ký bất động sản, cơ 

quan công ch ng và cơ quan đăng ký thế chấp 

quy n s  dụng đất, c c động sản kh c v  một đầu 

mối để đảm bảo việc thực hiện thủ tục thế chấp 

của c c bên được nhanh chóng và thuận tiện.  

Thứ sáu, ph p luật cần có những quy định 

hướng dẫn cụ thể hơn v  gi  đất cho phù hợp với 

thực tế hiện nay. 

5.2. Một số giải pháp nâng cao hiệu quả thực 

thi pháp luật về thế chấp quyền sử dụng đất 

Thứ nhất, t  ch c thực thi nghiêm chỉnh ph p 

luật v  thế chấp quy n s  dụng đất, tài sản gắn 

li n với đất. 

Thứ hai, kiện toàn bộ m y c c cơ quan nhà 

nước v  quản lý đất đai. C c cơ quan quản lý đất 

đai phải có sự phối kết hợp một c ch nhịp nhàng, 

khắc phục tình trạng chồng chéo v  thẩm quy n 

giữa c c ngành, c c cấp. Ngoài ra cần có sự phối 

kết hợp chặt chẽ giữa cơ quan có thẩm quy n và 

T  ch c t n dụng để x  lý tài sản thế chấp một 

c ch nhanh chóng, kịp thời. 

Thứ  a, tăng cường công t c nâng cao năng 

lực, trình độ cho c n bộ trong ngành địa ch nh và 

tạo đi u kiện thuận lợi v  cơ sở vật chất, kỹ thuật 

cho c c cơ quan, ban ngành trong lĩnh vực quản 

lý đất đai, tăng cường  ng dụng tin học vào hoạt 

động quản lý. 
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