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THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI CAC TO CHU'C TiN DUNG
- MQT SO HAN CHE TRONG QUY PINH PHAP LUAT HIEN HANH

Au Thi Digu Linh', Tran Thi Binh An®
Tém tit

Bai viét phan tich cac quy dinh hién hanh vé thé chdp quyén sir dung dat tai cdc 16 chirc tin dung dé 1am
rd mét s6 han ché nhue: Vin dé vé pham vi cua cac chu lhe thé chdp, mét sé khdi ni¢m trong cdc quy
dinh con chwa dwoe hiéu lhong nhat trén thuc te vieéng mdc trong cdc quy dinh Vvé vin dé cong chirng,
chitng thiee giao dich thé chap, cac quy dinh vé hiéu lyc ciia hop dong thé chap con bo ngo...Trén co so
a6, nhém tac gia sé dé xuat mét sé gidi phap hoan thién quy dinh phdp ludt vé thé chdp quyeén sir dung
dat nham nang cao hiéu qud thyc thi.

Tur khoa: Thé chdp, thé chdp quyén si dung dat, té chire tin dung, Ludt Pat dai 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.
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1. Pit van dé

Trong nén kinh té thi truong, dat dai - quyén
sir dung dét da tré thanh hang héa dic biét, 1a dai
dién kinh té trong cac trao doi hang hoa, tién té.
Bén canh do, dimg trudc sy suy thodi kinh té thé
gidi cling nhu trong nudc nhitng ndm gin day,
dat dai - quyén st dung dét cang c6 ¥ nghia vo
cling quan trong ddi vai cac nha dau tu va nguol
dan khi str dung chang lam vat bao dam cho cac
quan hé vay vén, 1a ngudn dam bao bén viing va
it rai ro ddi voi cac to chuc tin dung bang viéc
nhan thé chap c6 tai san bao dam la quyén sir
dung dét trong cac hop dong cho vay.

Luat Pat dai 2013 c6 hiéu luc ke tr ngay
01/07/2014 da c6 nhiéu quy dinh méi vé thé chép
quyén st dung dét tai cac t6 chirc tin dung. Céc
quy dinh nay da tao ra mQt hanh lang phép ly phu
hop v6i thuc té hon so voi Luat dat dai 2003.
Tuy nhién, qua hoat dong ap dung phap luat, cac
quy dinh nay budc dau da boc 160 mot sb han ché
can stra doi, bd sung.

2. Phwong phap nghién ciru

Bai viét st dung phuong phap nghién cau ly
thuyét, phan tich mot s6 quy dinh phap luat hién
hanh vé thé chip quyén sir dung dat tai cac to
chuc tin dung dé 1am rd mot s6 han ché va dé
xuat nhitng giai phap nham hoan thien mot sb
quy dinh phap luat dat dai.

3. Co s6 1y luan

Thé chip quyén sir dung dat 1a viéc mot bén
st dung dét (sau ddy goi 1a bén thé chap) dung
quyén sir dung dat cua minh dé bao dam viéc
thuc hién nghia vu dan su véi bén kia (sau day
goi la bén nhan thé chip), bén thé chap dugc tiép
tuc sir dung dat trong thoi han thé chap. Nhu vay,
Thé chap quyén sir dung dat tai cac to chic tin
dung, bén nhan thé chap chi xac dinh trong pham
vi ddi tugng 1a cac té chuc tin dung.

Hi¢n nay, nhiing quy dinh phap luat vé thé
chap quyen st dung d4at noi chung va thé chap
quyén st dung dat tai cac t6 chuc tin dung noi
riéng dugc thé hién & nhidu vin ban phép lut
khac nhau nhu B¢ luat dan su va van ban phap
luat chuyén nganh nhu Luat D4t dai, Luat cac to
chic tin dung...Theo do, lién quan dén van dé
thé chap quyén s dung dét tai cac to chuc tin
dung phai ké dén nhiing quy dinh sau:

Vé chu thé, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
188 Luét DAt dai 2013 thi bén thé chap khi c6
cac diéu kién sau day thi dugc thé Chap quyeén sir
dung dat (a) C6 Giay chirng nhan quyén su dung
dat, quyen so htu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat, trir truong hop nhan thira ké quyén sir
dung dat thi nguoi st dung dit nhan thua ké
quyén dugc thuc hién quyen thé chap khi co
Gidy chiing nhan hoic du diéu kién dé cap Giy
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chung nhan quyén sir dung dit; (b) Dat khdng cé
tranh chap; (c) Quyén sir dung dat khong bi ké
bién dé dam bao thi hanh an; (d) Trong thoi han
sir dung dat.

Dbi voi chu thé nhan thé chip, Luat Pét dai
2013 quy dinh bén nhan thé chap quyén sir dung
dat 1a cac to chuc tin dung duoc phép hoat dong
tai Viét Nam, té chtc kinh té khac hodc ca nhan
theo quy dinh phép luat. Trong d6, t6 chuc tin
dung la doanh nghiép thuc hién mot, mot sé hoac
tat ca cac hoat dong ngan hang bao gom ngan
hang, t6 chuc tin dung phi ngan hang, to chirc tai
chinh vi mé va quy tin dung nhén déan (Luat céc
t6 chac tin dung 2010). Nhu vay, pham vi chu
the nhan thé chap quyén sir dung dat ¢ theo phép
luat Viét Nam 1a khé rong. Diéu nay s€ tao ra kha
nang va co hdi cho nguol c6 nhu cau vé von
duoc lya chon chu thé nhan thé chap phong phu
va da dang hon.

V& hiéu luc cua hop dong thé chap quyén sir
dung dat, theo quy dinh cua Piéu 689 Bo luat
Dan sy 2015 thi Hop ddng chuyén quyén st
dung dat phai dwoc lap thanh vin ban, cé cong
ching, chang thyc theo quy dinh cuaa phép luat.
Ddng thai, tai Diéu 350 Bo luat Dan sy bén nhan
thé chip co nghia vu yéu cau co quan nha nudc
c6 tham quyén ding ky giao dich bao dam. Nhu
vay, tu tuong chung caa cac nha lam luat cong
nhan rang thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong thé
chap quyén st dung dat bat dau tir khi dang ky
tai co quan c6 tham quyen.

4. Mt s6 két qua nghién ciru.
4.1. Vé chii thé thé chip quyép sir dung dit

Phap luft dat ra yéu cau rang cac ca nhén, ho
gia dinh co6 Giy ching nhan quyen sir dung dat,
quyén s6 hitu nha ¢ va tai san gan lién vé6i dat thi
méi duoc phép thé chdp quyén sir dung dét, 1a c6
¥ nghia rang khi ca nhan, h gia dinh c6 Gidy
chung nhén quyen su dung dat, quyén s¢ hiru nha
& va tai san gan lién voi dét thi moi co thé ching
minh minh la nguoi “chu” thuc sy cua dién tich
d6. Khi d6 bén nhan thé chap méi cé co sé dé tin
tudng cho vay khi nguoi st dung dung dién tich
dét ciia minh dam bao cho nghia vu tra ng coa
minh. Tuy nhién, viéc quy dinh nay da phan nao
han ché quyén ning str ‘dung dat ctia céc ca nhan,
ho gia dinh. Béi viée cp Gidy chimg nhan quyén
sir dung dét thuc chét chi 1a mot hinh thire phap
ly dé chimg minh ngudi st dung thuc su duoc
Nha nuée giao cho st dung, gid tri vé kinh té va
x4 hoi nam tai ban than dién tich dat cu thé chir
khong nam ¢ Gidy ching nhan sir dung dét. Do
do, viéc Nha nudc quy dinh chi cac ca nhan, ho
gia dinh c6 Gidy ching nhin quyén str dung dat

moi dugc thuc hién céc quyén nang cua minh,
trong d6 co thé chip quyén sir dung dat 1a da
khong tao diéu kién toi da cho cac ca nhan, ho gia
dinh phat huy t6i da loi ich kinh té ctia dat dai.
Bén canh d6, mac du phdp ludt da quy dinh
cac to chuc tin dung trén déu c6 thé nhan thé
chap quyén sir dung dit, nhung trén thyc té thi it
ngudi di vay von co thé chip quyén sir dung dat
tai quy tin dung nhan dan. Vi hién nay hoat dong
cua quy tin dung nhéan dan chua thyc sy chuyén
nghiép va con nhiéu sai pham trong qua trinh
thuc hién cac thi tuc thé chap. Mat khac hién nay
cac quy dinh phap luat vé hoat dong cua quy tin
dung nhén dan con 16ng 1éo, do d6 da tao diéu
kién cho cac cén bd tin dung truc loi, giy mét
Iong tin trong nhéan dan.
4.2. Vé doi twong cia thé chip quyén sir dung dit
Cu thé nhu khai niém “dat khong c6 tranh
chip” quy dinh trong Luat Dét dai 2013 thiéu
tinh cu thé rd rang, chua xac dinh 13 tiéu chi cu
thé dé nhan biét thé nao 1a dat khong co tranh
chap tai thoi diém thé chap. Trong thoi gian qua,
khai niém dat khong c6 tranh chap c6 nhiéu suy
luan va cach hiéu khac nhau. Da sé tai cic dia
phuong trén dia ban ca nudc trong thoi gian qua
thi dat khong c6 tranh chap déu duoc hiéu 12 tai
thoi diém nguoi sir dung dat thuc hién cac giao
dich v& quyén sir dung dat &, chinh quyén cap x4,
phuong co quan c6 trach nhiém xac nhén vé tinh
trang dat khong c6 tranh chap, khong thay c6 bat
ky don thu khiéu nai td cao hay mau thuan bat
dong vé manh dat d6 cua bat ky ca nhan, to chirc
nao giri dén. Va theo tu duy mang tinh chét tién
18 14 néu co bat ky don thu khiéu nai td céo cua
ngudi dan giri dén co quan c6 tham quyén nao
lién quan dén manh dit do, bat k& hop 1& hay
khong hop 1€ thi déu duoc coi 1a “dat co tranh
chap”. Khi ¢6 moi yéu ciu cua nguoi sir dung dat
hay giao dich lién quan dén manh déat d6 déu phai
dirng lai. Chang t6i cho riang diéu nay la khong
hop 1y, boi tu duy d6 s& khong dam bao quyén
loi ctia bén thé chip. Ai co thé dam bao ring
nhitng don thu khiéu nai d6 c6 mang tinh chat tu
thi ca nhan hay khéng? Hay nham muc dich can
tr& khong cho nguoi sir dung dat thuc hién quyén
loi cuia minh? Do do trong thoi gian toi thiét - nght
phap luét can ¢ nhitng hudng dan cy thé vé van

de nay. o .
4.3. Ve hi¢u lyrc ciia giao djch thé chdp quyén
sw dung dat

Trén thyc té thi viéc thé chap tai san phai dugc
1ap thanh vin ban, c6 thé 14p thanh vin ban riéng
hodc ghi trong hop ddng chinh. Trén co sé nén
tang phép 1y nay, viéc xac lap va thuc hién giao
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dich thé chip quyén st dung dit & thuc hién
trong thoi gian qua cho thdy, cac chu thé tham
gia quan hé thé chap quyén sur dung dat ¢ thuong
lya chon cac hinh thic xac lap khong gidng
nhau, theo d6 tén goi ctia hop dong thé hién giao
dich d6 ciing khac nhau. Diéu dang chu y 1a mdi
hinh thirc khac nhau thi cach thirc dang ky va
cach thire xac dinh hiéu luc cua giao dich the
chap quyén str dung dit & hoan toan khong g1ong
nhau, nhung phap luat hién hanh lai khong thé
hién 16 van dé nay. C6 thé nhan thay van dé nay
thé hién rd qua cac truong hop cu thé sau déy:

Trwong hop thir nhdt, khi cac bén tham gia
quan hé thé chap quyén str dung dat bang mot
hop dcng riéng bén canh hop dong tin dung hodc
hop dong vay. Trong cac ndi dung cu the lién
quan v€ viéc xac dinh tinh phap ly cua quyén sir
dung dat thé chép, dinh gia quyén sir dung dat,
nhiing rang budc va nhitng cam két cta bén thé
chép khong thuc hién nghia vu trd ng... dugc
thoa thuan trong hop dong thé chip quyén sir
dung dét. Pay 1a cach thirc xac 1ap dugc cac bén
tham gia quan hé thé chip quyén st dung dét ap
dung thuong xuyén va phd bién trén thuc té.
Trong truong hop nay thi thdi diém c6 hiéu luc
cia hai hop dong trén khong dong thoi cung
nhau. Theo d6, thoi diém co hiéu luc cia hop
ddng tin dung phat sinh tir thoi diém cac bén giao
két hodc cic bén co thoéa thuan vé cong chimg
hoic chimg thyc hop dong. Con thoi diém c6 hiéu
luc ctia hop dong thé chip quyén st dung dat phat
sinh ké tir thoi diém dang ky. Bi rang bude boi diéu
kién dang ky nén trén thyc té hop dong tin dung da
¢6 hiéu luc nhung bén cho vay s& khong chuyén
khoan tién vay cho bén vay ngay, ma phai doi cho
t61 khi hop ddng thé chap co hiéu luc.

Truwong hop thir hai 13 d6i v&i nhitng khoan
vay co gia tri nho, theo d6 gia tri tai san thé chap
12 quyén st dung dat dé& dam bao cho nhiing
khoan vay d6 ciing khong 16, thoi han vay ngén
thi thuong céc to chirc, ca nhan khi vay chi thiét
1ap mot hop dcng v6i tén goi: Hop ddng tin dung
hodc hop dong vay. Trong truong hop nay cac
diéu khoan thoa thuan vé giao dich thé chap s&
dugc thiét 1ap ngay tai hgp dong vay, hop dong
tin dung. Nhu vay thoi diém c6 hiéu luc s& phat
sinh tai thoi diém ky két va cong chung tai co
quan Nha nude co tham quyén chir khong phai
tai thoi diém dang ky. Va hién nay cting chua c6
quy dinh nao d& cap dén van dé yéu ciu phai
dang ky ndi dung co lién quan dén thé chap
quyén sir dung dat trong cac hop dong tin dung
hay hop ddng vay. Diéu nay cho thiy phap luét
hién hanh da khong dy liéu va bao quat hét duoc

nhitng cach thirc xac 14p giao dich thé chip da va
dang phat sinh trén thyc té.
4.4. Vé quy trinh thuc hi¢n cong chirng, chirng
thuwe hop dong thé chip quyén sir dung dit

Hai quy trinh céng chung, chung thuc va
dang ky hop dong thé chip quyén sir dung dat
theo quy dinh cua phap luat hién nay dang lam
cho hoat dong nay trd nén chéng chéo khong can
thiét, 1am cho tién trinh giao dich thé chép bi kéo
dai. Boi I€, theo quy dinh cua Luat Cong ching
thi cac co quan cong ching thuc hién cad chuc
nang cong chung hinh thic va cdng chung noi
dung d6i véi cac giao dich dan sy, thwong mai.
Nghia 13 co quan céng ching phai kiém tra tit ca
cac diéu kién khac dé giao dich thé chip quyén
sir dung dét dwoc xac lap hop phap. Tuy nhién,
thu tuc nay lai duoc xem xét lai mot 14n nita khi
cac chu thé thuc hién viéc ding ky hop dong thé
chap quyén sir dung tai Van phong dang ky
quyén sir dung dét, phat hién quyén str dung dat
c6 du diéu kién dé thé chap quyén sir dung dat
hay khong? Nhu Vay phap luat da quy dinh chua
10 rang vé pham vi, ranh gidi thudc thAm quyen
ciia Vian phong diang ky quyén sir dung dét khi
thuc hién hoat dong ding ky hop dong thé chép
quyén sir dung dat nhu hién nay.
5. Két luin

Nhirng bét cap trong mot s6 quy dinh néu trén
dad gy ra nhimg kho khin nhit dinh trong viéc
thuc hién phap luat vé thé chip quyén st dung
dat trén thyc té. Vi vdy trong thoi gian téi Nha
nude can co nhimg giai phép ddng bo dé hoan
thién phap luat thé chap quyén st dung dit nham
nang cao hi€u qua thyc thi.

5.1. Mgt sé kten nghi hoan thi¢n phdp ludt vé
thé chap quyén siv dung dit

Thir nhdt, hoan thién cac quy dinh vé cha thé
va dbi twong cua thé chap quyén sir dung dét.

Thit hai, phap luat can c6 nhimng hudng dan
cu thé trong truong hop xac dinh dat khong tranh
chdp can phai théa min nhiing diéu kién gi thi
khong duoc ding ky hay hop dong thé chap
quyén st dung dat khong co hiéu luc. Viée quy
dinh 16 rang nhu trén s€ tao diéu kién thuan loi
cho bén thé chip vay vén dé phuc vu cho hoat
dong san xuat kinh doanh ciing nhu cac muc tiéu
khac cua ho.

Thit ba, can c6 cac quy dinh dé tao thuan loi
cho cac chu thé co du diéu kién dé cip Glay
ching nhan s dung dat nhung chua duge cap
dugc tham gia thé chap quyén str dung dat. Boi
vi trén thyc té van xay ra nhimg truong hop
ngudi st dung chua dwgc cip Gidy ching nhan



Chuyén muc: Théng tin & Trao ddi - TAP CHi KINH TE & QUAN TRI KINH DOANH SO 02 (2017)

quyén sir dung dat 1a do sy cham tré cia cac co
quan c6 thim quyen

Thir tur, @ c6 the c¢6 su phu hop va nhét quan
trong hé thong phap luat thi cic nha 1ap phap can
c6 mét quy dinh thdng nhat phuong thirc xac 1ap
thé chap quyén str dung dat, ddng thoi ghi nhan
cu thé tén goi cia hop dong theo ding phuong
thuc da dugc xac lap. Cu thé phap luat cé thé
thira nhan giao dich thé chap quyén sir dung dat
c6 thé duoc xac lap hop déng riéng hodc chi
dugc thé hién thanh cac diéu khoan duoc ghi
nhan trong cac hop dong vay hodc hop dong tin
dung c6 tai san the chép 12 quyén st dung dat.

Thir ndm, can thuc hién co ché mot cira lién
thong giita cic co quan dang ky bat dong san, co
quan cong chimg va co quan dang ky thé chap
quyén st dung dat, cac dong san khac vé mot dau
mbi dé dam bao viéc thuc hién thu tuc thé chap
cua cac bén dugc nhanh chéng va thuén tién.

Thir sdu, phap luat can c6 nhitng quy dinh
hudng dan cy thé hon vé gia dat cho phu hop véi
thue té hién nay.

5.2. Mgt sé gidi phdp ning cao hi¢u quad thuc
thi phadp lugt vé thé chip quyén siv dung dit

Thit nhat, t6 chirc thuc thi nghiém chinh phap
luat vé thé chdp quyén sir dung dat, tai san gan
lién véi dat.

Thit hai, kién toan by may cac co quan nha
nude vé quan 1y dat dai. Cac co quan quan ly dat
dai phai co su phéi két hop mét cach nhip nhang,
khic phyc tinh trang chong chéo Ve thim quyén
gilra cac nganh, cac cap. Ngoai ra can ¢6 su ph01
két hop chit ché gilta co' quan ¢ tham quyen va
T6 chirc tin dung dé xur 1y tai san thé chap mot
cach nhanh chong, kip thoi.

Thir ba, tang cudng cong tac nang cao nang
lyc, trinh d§ cho can bd trong nganh dia chinh va
tao diéu kién thun lgi vé co s& vt chit, k§ thuat
cho céc co quan, ban nganh trong Iinh vuc quan
ly dat dai, ting cuong ung dung tin hoc vao hoat
dong quan ly.
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