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Mét s6 bdt cap ctia quy dinh hién hanh vé viéc thé
chap, bdo lanh quyvén st dung dat quy dinh trong
Luat Dat dai nam 2003

d0ddmtién vay bing
quyén stt dung da't va
tai sdn gin lién véi

da'tla bién phdp bdo ddm c6 tai
sén ddm bdo 1a quyén st dung
da't va tai sdn gin lién véi dat,
dugc xdc dinh khi cdc bén ky
k&t hgp dong tin dung va mang
tinh chd't du phong sé& dudc dp
dung d€ khau trir nghia vu khi
hgp ddng tin dung khong thuc
hién hodc dugc thuc hi€n khdng
ding. Thé& chdp, bdo lanh bing
quyén st dung di't va cdc tai san
gin lién vdi di't 12 mot van dé
phttc tap hon so vdi cdc bién
phdp bdo ddm khdc vi né lién
quan t6i dat dai — tai san thudc
sG hiru toan din do Nha nudc
théng nhd&t qudn ly. Trong
nhitng nim qua, quyén st dung
d4tludn1a tai sdn ddm bdo quan
trong va chi€m mot ty 1& 16n
(70% - 80%) trong tdng sO tii
sdn th€ chdp, bdo lanh cia
khédch hang vay, bén bdo lanh
tai cdc ngan hang. Do d6, Chinh
phti va cac B6, Nganh lién quan
da ban hanh cdc vdn ban quy
pham phdp luat thudc thim
quyén d€ huéng din cdc t6
chifc, cd nhin thi tuc thé chap,
bdo lanh bing quyén st dung
da't tai ngan hang thuong mai
(NHTM). Tuy nhién, thuc t&€ vin
con ton tai rdt nhiéu bat cip
trong qud trinh thyc hién ma ban
thdn cic NHTM ciing nhu bdn
thin ngudi sd hitu dat dai gip
phdi can dudc thdo gd.

Cinctd vao Luat DAt dai ndim
1993, Luat Stra ddi b sung mot
s6 diéu ctia Luat Pat dai nim
1998 (goi tit 12 Luat Stra ddi nim
1998) va Ludt Sira déi, b3 sung
mot s6 diéu ctia Luidt DAt dai
nam 2001 (goi tdt 12 Luat Stra
ddinam 2001), Chinh pht dd ban
hanh Nghi dinh s6 17/1999/ND-
CP ngay 29/03/1999 - Nghi dinh
s6 79/1999/ND-CP ngay 01/11/
2001 stra ddi, bd sung mot s6
diéu ctia Nghi dinh s& 17/1999/
ND-CP va Nghi dinh s§ 178/
1999/ND-CP ngay 29/12/1999 -
Nghi dinh s6 85/2002/ND-CP
ngay 25/10/2002 sita d8i, b
sung mot s diéu ctia Nghi dinh
s6 178/1999/ND-CP, trong d6 ¢
nhitng quy dinh huéng din thi
tuc th€ chdp, bdo 1anh bing
quyén st dung dat. Trén cd s
cdc Nghi dinh ma Chinh pht da
ban hanh, Ngan hang Nha nudc
Viét Nam (NHNNVN) da ban
hanh Thong tu s6 07/2003/TT-
NHNN ngay 19/05/2003 hung
din thyc hién mot s6 quy dinh
vé bdo dam tién vay cia cic td
chuc tin dung.

Sau gan 5 nim thuc hién, cdc
van bdn néi trén da tao cd sé
phdp 1y thudn ti€n cho cdc
NHTM trong viéc nhin thé
chap, bdo lanh bing quyén st
dung d4t. Tuy nhién, do Luit
P4t dai nim 1993 va cdc Luit
Stta d6i nim 1998, nim 2001
chua thyc sy theo kip véi ti€n
trinh chuyé&n d6i nén kinh t& thi
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trudng dinh hudng xa hoi chi
nghia va hoi nhap kinh t& qudc
t€, nén cdc vin bdn huéng din
¢6 nhiéu quy dinh bat cip so vdi
thuc t€, gdy khé khin cho cédc
NHTM trong viéc nhdn cling
nhu x6a ding ky th€ chap, bdo
lanh biing quyén st dung dat va
taisdn gin lién v6i dat. Do vay,
ngady 26/11/2003, Qudc hoi da
thong qua Luat DAt Pai (goi tit
12 Luat Bat dai nim 2003) nhim
khic phuc nhitng bat cip ndi
trén. Ludt DAt dai nim 2003 bit
dau c6 hiéu lyc k€ tir ngay 01/
07/2004 va thay thé Luit DAt
dai ndm 1993 va cdc Ludt Stra
d6inim 1998, nim 2001. Pong
thdi Chinh phd ciing da ban
hanh Nghi dinh s& 181/2004/
ND-CP ngay 29/10/2004 vé
huéng din thi hanh Luat DAt dai
nim 2003. Thuc t€ 4p dung cho
thdy cdc quy dinh hién hanh vé
thé& chdp, bdo lanh bing quyén
st dung dat con nhiéu ba't cap
va da dugc khic phuc trong Luat
bat dai nim 2003.

Gan day nhat 12 chi dao cda
Thi tugng Chinh phd cho phép
ton tai song song hai loai gidy
chitng nhan quyén st dung dat
va gidy chitng nhan s& hitu tai
san gin lién v4i dit va giao Bo
Xay Dung va Bo Tai Nguyén
Moi Trudng thuc hién chiic ndng
cap hai loai gidy néu trén. Tuy
nhién, qua nghién ctu cdc quy
dinh ctia Luat PAt dai nim 2003
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vé thé€ chdp, bdo 1anh bing
quyén st dung di't cho thi'y vin
con c6 nhitng vuéng mic nhat
dinh ma khi dua ra 4p dung trén
thuc t€, nhitng vuéng mic nay
s€ gay trd ngai cho viéc thuc hién
quyén th€ chip, bdo linh bing
quyén st dung dit va tai sdn gin
lién véi dat.

Thit nhat, Luat DAt Pai 2003
va Nghi dinh 181 cda chinh phu
qui dinh hai loai gidy chitng nhan
d6i véi mot tai sdn la: gid'y chitng
nhan quyén st dung dat va gidy
chitng nhin tai sdn gin lién véi
dat. Piéu nay gy khong it khé
khin cho ca cht tai sdn va ca bén
nhin thé€ chap, nhan bdo lanh do
chii tai sdn phai ding ky hai lan
cho cling mot tai sdn bao gdém
quyén st dung dat va tai sdn gin
lién véi dat. Bén canh d6, bén
nhan th& chidp, bén nhan bdo
lanh ciing khong thé ki€m soat
dudc tai sdn th€ chip, bdo linh
trong trudng hgp cha tai sdn chi
thuc hién th€ chap, bio lanh mot
phan (chi the chap quyén st dung
dathozc chi th€ chap taisdn gin
lién v6i dat). Hon nita, viéc giao
cho Bo X4y Dung thuc hién chiic
ning cAp gidy chitng nhan quyén
s& hitu tai san gin lién v6i datla
di ngugc vdi ti€n trinh don gidn
héa cdc thi tuc hanh chinh trong
giao dich nha dat.

Thi hai, Luit DAt Pai nim
2003 chi quy dinh trinh ty, tha
tuc thuc hién ding ky th€ chap,
bdo lanh bing quyén st dung dat,
xtt 1y quyén sit dung dit the chap,
bio lanh d€ thu hdi ng. Nhung
trong trudng hgp khi da ti€n hanh
didng ky th€ chap, bdo lanh bing
quyén sit dung dat, xtr 1y quyén
st dung dit ma viéc th& chap,
bdolanh va xtt 1y quyén st dung

da't d6 khong thuc hién thi viéc
hily k&t qua ding ky thé& chip,
bio lanh bing quyén st dung dat,
ding ky két qud vé viéc xi 1y
tai sdn thé chap, bdo lanh bing
quyén st dung dat; sita chita sai
s6t trong ndi dung da ding ky thé
chap, bdo linh bing quyén si
dung dat dugc thuc hién nhu thé
nao?. Cdc vin ban huéng din
Luat Dat Painim 2003 nén quy
dinh thém vé van dé nay theo
huéng quy dinh thyc hién nhu
trinh ty, thd tuc ding ky thé chap,
b4o lanh bing quyén st dung dat.

Thit ba, theo quy dinh cia
Luat DAt Pai nim 2003 thi viéc
ding ky thé& chap, bio lanh bing
quyén st dung dit dugc thuc hién
tai vin phong ding ky quyén st
dung dit. Vin phong ding ky
quyén stt dung di't dugc td chic
& hai cdp l1a cdp tinh va cdp
huyén nhung trong Luit khdng
quy dinh nhitng déi tugng nao
dugc dang ky tai van phong ddng
ky quyén st dung dat cap tinh,
con ddi tugng nao dudc ding ky
tai vin phong st dung dat cip
huyén. Do dé, can quy dinh rd
vé van dé nay theo huéng ddi
tugng nao dudc cdp cé thim
quyén nao cip gid'y chitng nhan
quyén st dung dat thi viéc ding
ky thuc hién tai cAp dé. Ngoai
ra, vi€c dang ky ctia cd nhéan, ho
gia dinh & nong thon c6 thé thyc
hi€n qua ny ban nhdn dan xa noi
c6 dat. Tuy nhién, Ludt khong
quy dinh thGi han ma f]y ban
nhian dian xa cé trdch nhiém
chuyén hd so ding ky 1én vin
phong ding ky quyén st dung dat
cAp huyén hoic trd lai hd so ding
ky cho cd nhin, h§ gia dinh do6.
Do vay, cAn quy dinh rd thdi han
nay dé ddm bo trach nhiém cia

Uy ban nhan dan noi xa c6 dat.

Thi tw, Luat DAt dai quy dinh
hop dong thé& chip, bdo lanh
bing quyén sit dung di't phdi cé
chitng nhin cda cong chiing nha
nudc, ddi v6i ho gia dinh, cd nhan
thi dugc lya chon ¢6 ching thuc
ctia Uy ban nhan dan xa, phudng,
thi trdn noi c¢6 dat. Vi vay, trong
thdi gian téi, BO Tai nguyén va
Mobi trudng cung v6i BO Tu phap
can nghién ctfu quy dinh viéc
dang ky va cong chiing cho don
gidn, thuin 1gi, trdnh tring 14p,
chdng chéo cong viéc, ddng thdi
phdi tranh dudc tinh trang dun
ddy trdch nhiém va khong phan
biét r5 chitc ning kiém tra cia
co quan ding ky thé& chap, bdo
lanh bing quyén st dung dat va
tai sdn gin lién vdi dat va chic
ndng chitng nhan tinh xdc thuc
clia hgp déng da dudc giao két
cla cd quan cdng ching.

Thit niim, viéc quy dinh th&
chidp, bdo lanh bing quyén st
dung dat phdi c6 gidy chitng nhan
quyén stt dung dat tuy ddm bdo
dugc tinh chit ché ctia phap luit
song chwa phi hdp véi thuc t&
cAp gidy chitng nhan quyén st
dung dit dang dién ra. Nhitng ton
tai do lich st d€ lai ma Luat dat
dainim 1993, Luit stra d6i nim
1998, Luat sita d6i nim 2001 1a
tinh trang tu mua bdn, chuyén
nhugng quyén sit dung dat trén
thi trudng gitta nhitng ca nhan,
hd gia dinh v4i nhau thong qua
gid'y to tay (vin bdn thda thuin
mua ban, chuyé&n nhuong quyén
st dung dat vi€t tay) ma khong
c6 su dong ¥ hodc chiing nhian
clia bAt ky co quan quén Iy nha
nudc nao. Tinh trang nay xdy ra
khd phd bi€n & tat ci cdc dia
phudng trong cd nudc trong mot
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khodng thdi gian twong doi dai.
Do d6, mdt s6 lugng 16n dan cu
dang st dung da't khong dd diéu
kién d€ dugc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat theo quy
dinh ctia cdc vin ban quy pham
phdp ludtnéi trén. Trong khi do,
nhu ciu vay von clia ngudi sit
dung ditngay cang cao dang trd
thanh 4p lyc ddi véi cdc t6 chiic
tin dung (TCTD) & Viét Nam
hién nay. Do vay, cic cd quan
nha nudc c6 thaim quyén can tich
cuc hon nita trong viéc thic ddy
téc do cap gidy ching nhin
quyén st dung dat.

Thit sdu, thuc t& cho thd'y nhu
cAu vay von clia cdc cong trinh
x4y dung c6 von dau tu 16n 1a
rdt nhi€u. Tai sin bio didm cho
hgp dong tin dung
trong trudng hgp nay
12 nhitng tai sdn gin
lién vdi @4t hinh
thanh trong tuong lai
ma trong Luat DAt dai
khong hé quy dinh vé
van dé nay. Do vay,
dé ddp ng dudc nhu
ciu vay von thi cin
phdi c6 hudng dan
viéc thé€ chdp, bdo
lanh biing taisdn gin
lién vdi d4t hinh
thanh bing von vay
dé cdc TCTD c6 nhu cau nhan
th€ chip, bdo linh bing céc tai
san gin lién v6i dat hinh thanh
tr von vay nhiim thyc hién dugc
viéc thé chdp, bdo lanh doi véi
cdc tai sdn loai nay.

Ngoai ra, theo diéu 130 Luat
Dat dai 2003 quy dinh vé trinh
tu, thd tuc diang ky, x6a dang ky
th& chap bio linh biing quyén sit
dung dat va x{ Iy quyén st dung
dat da thé chip, bao lanh d€ thu

hdi ng thi “bén nhdn thé chdp, bén
nhdn bdo lanh cé quyén chuyén
nhitong quyén sit dung ddt da duoc
thé chdp, da dvoc bdo lanh cho
nguoi khdc dé thu héi ng hodic yéu
cdu co quan nha nude cé thdm
quyén bdn ddu gid quyén sit dung
dat hodic khéi kién tai Toa dn nhdn
dan theo quy dinh ciia phdp ludt”.
Nhu vy, trong trudng hgp xu 1y
tai san th& chip, bdo lanh dé thu
hding, nén cho phép TCTD nhan
quyén st dung dat d€ thay thé cho
nghia vu dugc ddm bdo néu
TCTD d6 xét thay viéc khai thac
quyén sit dung dit c6 kha ning
thu hdi ng hodc c6 nhu cau s
dung dat d6 dé xay dung tru s,
phong giao dich... nhim phuc vu
cho hoat ddng ctia TCTD. D6i véi

Mot 56 ltong 1on dan cu dang sit dung dat khong dii diéu
kién dé dugc cdp gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt theo
quy dinh ciia cdc van bdn quy pham phdp ludt ndi trén.

nhitng trudng hdp st dung dat chi
dugc phép thé chap, bdo lanh
biing tai sdn gin lién vdi dat, khi
xtt 1y tai san d€ thu hdi ng thi gidi
quyét vé quyén sir dung dit clia
ngudinhin thi sin th& chip, cAm
cod d6 nhu thé nao khi Luat Bat
dainam 2003 quy dinh truGng hdp
nay khong dudc phép th€ chap,
bdo lanh bing quyén st dung dat,
vi thuc t€ ngudi nhan tai sdn do6
khong thé thuc hién quyén s hitu

tai sdn cta minh néu khong c6
quyén sit dung dat?. Trong trudng
hgp ndy nén chiing tién hanh giao
dich dat hoic cho thué mdéi doi
vdi ngudi nhan tai sdn th& chap,
b4o linh di dugc xi 1y d€ thu hdi
ng.

Nhin chung, Luat Pat dai nim
2003 c6 nhiéu quy dinh tuong doi
10 rang lién quan dén thi tuc thé
chip, bdo lanh quyén st dung dat.
Cho nén, ngay khi Luat Dat dai
nam 2003 ¢6 hi¢u luc thi hanh
(01/07/2004), nhiéu quy dinh ciia
Luat DAt dai nim 2003 da duoc
thuc hién trén thyc t€ ma khong
cAn chd vin bdn huéng din clia
cdc quan nha nudc cé thim quyén
khdc. Tuy nhién, thuc t€ 4p dung
lai cho thiy ring d€ Luat DAt dai
mdi that sy phat huy
hiéu qua thi cin c6 su
phdi hgp thyc hién
ddng bo clia tit ca cac
ban nganh khac c6 lién
quan. Chinh vi viy,
cac cd quan nha nudc
c6 thim quyén can
nghién cttu, stta ddi
hodc ban hanh mdi
nhiing vdn bdn thay
th€ cdc vin ban hién
hanh cho phu hgp véi
quy dinh m&i ctia Luit
Patdai nim 2003. Bai
vi€tnay, trong pham vi hiéu biét
c6 gidi han cta tic gia, chi mong
déng gép nhitng ¥y ki€n clia minh
dén cdc co quan nha nudc ¢
thAm quyén lam cd s§ d€ tham
khdo, chinh stra nhitng vin ban
quy pham phap luat co li€n quan
thudc thim quyén ban hanh cia
minh d€ Luat P4t dai 2003 ngay
cang tr§ thanh cong cu quén ly
hitu hiéu ctia Nha nuéc m




