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DIEN BAN NGHIEN CUU VE TAI CHINH TIEN T

1. PAT VAN BE

M6t trong nhtng chic nang
quan trong nhat ctia cac ngan hang
thuong mai la di vay dé cho vay. Véi
chic nang di vay nén ngan hang
thuong mai (NHTM) luén phai chiu
ap luc dadm bado kha nang chitrd cho
cdc chu thé gui tién, ddm bao thanh
todn dung han. Con trong hoat dong
cap tin dung (cho vay), rui ro trong
hoat dong nay 14 mot yéu t6 khong
thé loai trit. Do dé, bén canh viéc
thdm dinh, danh gia tinh hgp phéap
ctia khoan vay, tinh kha thi caa
phuong an, du an vay vén thi cac
NHTM con quan tam chinh la tai
sdn dung dé bao ddm cho khoén vay
trude khi quyét dinh cho vay. Pay
14 nguodn thu thtt 2 néu nguodn thu
tht nhAat thiéu, nhim han ché rui
ro cho cdc NHTM. Trong thuc tién,
c6 rat nhiéu loai tai san dé dam bao
cho khoan vay, chdng han nhu gidy
t6 co gid, dong san, bat dong san...,
tuy nhién, thé chap bing bat dong
san la gia tri quyén st dung dat
van dang chiém ty trong l6n nhat,
chinh vi 1& dé nén phép luat vé dat
dai hoan chinh sé tao nhiéu diéu

kién hon cho hé théng cac NHTM
vi né c6 méi quan hé mat thiét doi
vdi hoat dong bao dam va xu ly tai
san bao dam tai cAc NHTM. C6 thé
thay, vdi viéc Qudoc hoi da ban hanh
Luat DAt dai 2024, hiéu Iyc tit ngay
1/8/2024, c6 rat nhiéu quy dinh
méi giup gidi quyét nhing van dé
phét sinh trong thuc tién ma luat
ci chua diéu chinh hodc chua quy
dinh nham hudng téi muc tiéu ting
cudng hiéu qua quan ly va st dung
dat, trong d6 mang nhiéu thuan
Igi cho hoat déng ngdn hang. Tuy
nhién, trong thuc té€ qua trinh ap
dung Luat dat dai dé xu ly tai san
bado dam la quyén st dung dat va
tai sdn gin lién véi dat, thu hoi dat
dang thé chap van con mot s6 kho
khan, vuéng méc.

2. KHO KHAN, VUGNG MAC

Thit nhét, viéng mac vé xtt ly tai
san bao dam la dat nong nghiép da
hét théi han st dung dat. Thé chap
tai san la gia tri quyén st dung dat
noéng nghiép tai cdc NHTM ton tai
hai giao dich dan sy, moét la giao
dich thé chép gittacac NHTM va bén

bdo dam, hai 1 giao dich chuyén
quyén sé hitu tai san cho bén mua
tai sdn trong trudng hgp tai san bi
xtt ly dé thu hoi ng. Luat bat dai
2024, cing nhu Luat Pat dai 2013
trude day déu quy dinh diéu kién
can dé xac 1ap giao dich chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué
lai, thita k&, ting cho quyén st dung
dat; thé chap, gép von bang quyén
st dung dat; nhan chuyén nhugng,
nhan ting cho quyén st dung dat la
dat trong thoi han st dung (Piém d,
khoan 1, biéu 45).

Nhu vay, vé mit nguyén tic dat
nong nghiép trude khi xac lap cac
giao dich dugcliét ké ¢ trén phai con
thdi han st dung dat, néu trudce khi
giao két hgp dong thé chap, quyén
st dung dat nong nghiép da hét thsi
han thi cic bén sé khong thé xac lap
hgp dong thé chap do dat khong du
diéu kién giao dich.

Phép luat dat ra cdc rao can vé
thu tuc cong chung, dang ky giao
dich bao dam lién quan dén dat dai
nén rat kho xay tinh huéng phap ly
bat 1gi cho cac NHTM néu dat ndong
nghiép hét thoi han st dung trudc
khi giao két hgp dong thé chap. Van

" Tap chiThitrudng
SO 3 (642) NAM 2025 TaichinhTiénte @



DIEN DAN NGHIEN CUU VE TAI CHiNH TIEN T

dé chi phat sinh trong truéng hop
dat noéng nghiép hét thsi han su
dung khi dang bi xit ly dé thu hoi
ng, khi do, giao dich bao dam da cé
hiéu luc phap ly nhung quyén si
dung dat néng nghiép sé khong du
diéu kién dé chuyén quyeén sd hitu,
quyén st dung cho bén mua tai san.

Trong thyc tién, tuy vao giai
doan cua qua trinh xt ly, méi co
quan tu phdp sé giai quyét theo
hudng riéng.

Doi véi toa an, trusng hgp khi
ky két hop dong thé chap, quyén su
dung dat néng nghiép van con thsi
han st dung nhung khi gidi quyét
tranh chap thi hét théi han st dung
ghi trén gidy ching nhan quyén su
dung dat, toa 4n sé dé nghi co quan
nha nudc cd thAm quyén cho biét
quyén st dung dat da thé chap nay
co6 dudc gia han hay khong.

Néu quyén st dung dat dudc
gia han ma khoéng phai lam thu
tuc diéu chinh thsi han st dung
dat theo quy dinh cta Luat Pat dai
thi toa 4n cong nhan hop dong thé
chip quyén st dung dat va tiép tuc
x1 ly tai san thé chap theo quy dinh
phap luat.

Néu quyén su dung dat khong
thuoc trudng hgp dudc gia han thi
toa an xac dinh hgp dong khong thé
thyc hién dudc do déi tugng cua

hgp dong khong con va tuyén bd
cham dut hgp dong thé chap theo
khoan 5 Piéu 422 cta B6 Luat Dan
su 2015.

Con d6i véi cd quan thi hanh
an dan sy, khi quyén st dung dat
nong nghiép hét théi han trong giai
doan t6 chuc thi hanh an thi trudng
hgp ngudi nhan quyén st dung dat
noéng nghiép trong han mtc giao
dAt ctia c4 nhan truc tiép san xuat
nong nghiép thong qua quyét dinh
thi hanh 4n ctia cd quan thi hanh an
da dudc thi hAnh ma hét théi han st
dung dat thi dugc tiép tuc st dung
dat theo thdi han quy dinh tai Biéu
172 Luat DAt dai 2024 ma khong
phai lam tha tuc gia han (Khoan 1
diéu 174 Luat Dat dai 2024).

Tuu trung lai, huéng giai quyét
cua toa an hay cd quan thi hanh an
déu vién dan dén van dé dat nong
nghiép hét thai han c6 dudc tiép tuc
st dung ma khong can phai gia han
hay khong. Theo do, Luat Dat dai
2024 quy dinh déi véi ca nhan truc
tiép sdn xudt néng nghiép trong han
muc thi khi hét théi han sttdung dat
sé dudc tiép tuc st dung khong phai
lam thu tuc gia han (Piém a khoan 1
diéu 172 Luat Dat dai 2024).

Nhu vay, dat néng nghiép hét
thdi han st dung chi dugc xu ly
ma khong phai lam tha tuc gia han

trong trusng hop bén thé chap dap
ung du hai diéu kién (i) 1a ca nhan
tryc ti€p san xudt noéng nghiép
trén dat thé chap va (i) dat thé
chap trong han muc giao dat, nhan
chuyén quyén st dung dat. Trong
khi diéu kién (ii) dudgc quy dinh rat
ro trong Luat DAt dai 2024 va cac
van ban hudéng dan thi hanh thi
diéu kién (i) lai dugc quy dinh rat
chung chung.

Nghi dinh 102/2024/ND-CP
dinh nghia cd nhan tryc tiép san
xuidt noéng nghiép 1a c4 nhan da
dude Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat
néng nghiép; nhan chuyén quyén
st dung dat nong nghiép ma cé thu
nhap tif san xut ndong nghiép trén
dat do, trit mot s6 trusng hop co thu
nhap 6n dinh tit ngudn khac (biéu 3
Nghi dinh 102/2024/ND-CP).

V6i huéng dan cta Nghi dinh
102/2024/ND-CP, viéc ching minh
c4 nhan tryc ti€p sdn xuat noéng
nghiép sé rat khé khin khi khong
néu ra tiéu chi xdc dinh cu thé,
thém vao do, phap luat khong bat
budc ho gia dinh, c4 nhan san xuat
nong nghiép phai diang ky kinh
doanh cting nhu phai thuc hién tha
tuc ké khai, tinh todn nép thué gia
tri gia ting do6i véi sdn pham trong
trot, chan nudi, thay san, hai san

>
=
==
o)
=
<
=)
g
b
4
~<C

Vé mdt nguyén tdc ddt néng nghiép trudc khi xdc lap cdc giao dich duoc liét ké & trén phdi con thdi han sir dung dat

@ :'Iz;rgﬂ"ihh'l'iénte 56 3 (642) NAM 2025



chua qua ché bién hodc chi qua so
ché, bao quan thong thudng.

Nhu vy, néubén thé chap khong
cung cip thong tin chung minh
tryc tiép san xudt ndng nghiép hay
¢6 ho trg xac minh tif cé quan hitu
quan thi rat dé dé cd quan dang ky
dat dai tir chdi cap nhat bién dong
cho ngudi mua tai san theo khoan 1
diéu 174 Luat DAt dai 2024. Do do,
trong trudng hop nay, dé co thé tiép
tuc xt 1y tai san thi dat nong nghiép
hét thdi han st dung bat budc phai
thuc hién tha tuc gia han nhu thuc
tién thi hanh Luat bat dai 2013
trudce day.

Thit hai, Luat DAt dai 2024, Luat
cling nhu cacvan ban dudiluat chua
c6 hudng dan cu thé hé qua phap ly
khi thu hoi dat ma dat dé dang thé
chép tai cac NHTM, du trudc do tai
thdi diém nhan thé chap cac NHTM
da nhan thé chap tai san tuan tha
theo dung quy dinh ctuia phap luét.
Viéc chua c6 quy dinh ro rang, cu
thé vé nguyeén tic, co ché bdo dam,
quyén lgi, trdch nhiém cua bén
nhan thé chép, viéc ho trg, xu ly
khi Nha nudéc thuc hién thu hoi dat
dang 13 tai san thé chap hop phap
tai cdc NHTM sé€ danh hudéng truc
tiép téi quyén va lgi ich hop phap
ctacdc NHTM, tao tAm ly e ngai cho
cdc NHTM khinhan thé chap quyén
st dung dat.

Thit ba, vé diéu kién “ding ky”
trudc khi ban tai san gan lién véi
dat dude Nha nudc cho thué dat
thu tién thué dit hang nam: Cin
cd diém a khoadn 1 diéu 46 Luat
bat dai 2024, tai san gin lién véi
dat da dugc dang ky theo quy dinh
phap luat 1a moét trong nhitng diéu
kién dé ngusi st dung dat ban tai
san gin lién véi dat duge Nha nude
cho thué dat thu tién thué dat hang
nam, quy dinh nay tao ra vuéng mac
khi xtf ly tai san bao dam la tai san
gan lién véi dat thué tra tién thué
dat hang ndm hinh thanh trong
tuong lai. Theo quy dinh tai diéu 55
Nghi dinh 21/2021/ND-CP, tai san
bado dam chua hinh thanh hodac da
hinh thanh nhung chua dudc cap

gidy chiing nhan trong trusng hdp
thudc doéi tugng phai ding ky theo
quy dinh cua phap luat, cac bén
c6 quyen thoa thuin vé viéc ban
tai sdn hinh thanh trong tuong lai
theo quy dinh ctia phap luat (Khoan
1 diéu 55 Nghi dinh 21/2021/Nb-
CP). Nhu vay, gitta Luat bat dai
2024 va Nghi dinh 21/2021/ND-CP
da c6 su khong théng nhat khi Nghi
dinh 21/2021/ND-CP khéng néu
ra bat cu diéu kién gi khi cac bén
théa thuan ban tai sdn hinh thanh
trong tuong lai. Thuc tién xu ly tai
sdn bao ddm tai ¢cd quan thi hanh
an cho thdy, d6i véi cac khodn phai
thi hanh 4n dudc bao dam bang tai
san hinh thanh trong tuong lai la
tai san gin lién vé6i dat thué tra tién
thué dat hang nam ma tai thoi diém
Luat bat dai 2024 cé hiéu luc van
chua gidi quyét xong, trong thuc
tién dang chia thanh 2 quan diém
khac nhau nhu sau:

Quan diém thi nhat: Cd quan thi
hanh 4n dan sy tiép tuc x ly tai san
theo quy dinh cta Luat Thi hanh
an; tha tuc dang ky quyén st dung,
quyén sd hitu tai sdn gan lién véi
dat xuat phat ti dic thu quan ly, st
dung d6i véi tai sdn nay. Doi véi cac
loai tai sdn nhu dong san, chu sé
httu 6 thé chiém hitu tai sdn thong
qua viéc cat gitt, bdo quan bén
minh, ti d6 mac nhién tao ra hiéu
luc ddi khang vdi bén thi ba. Ngugde
lai, trit khi ngudi stt dung dat, ngudi
sG hiiu tai san gan lién vdéi dat sinh
song, canh tac trén quyén st dung,
tai sdn gan lién vt dat, viéc xac
dinh ai 1a ngudi c6 quyén déi véi
bat dong san lai khong thé xac dinh
thong qua viéc chiém hitu. Vi vay,
phap luat dit ra van dé dang ky doi
v6i bat dong san nham muc dich
xac dinh chu thé c6 quyén déi véi
bat dong san, tit d6 tao ra hiéu lyc
do6i khang do6i v6i bén thu ba. Xuat
phat tif ban chat nay, viéc dang ky
doi véi tai san gan lién véi dat thué
tra tién thué dat hang nam dai véi
bat dong san dang dudc xU ly bdi co
quan thi hanh 4n dan su la khéng
caAn thiét béi 1& thu tuc xac minh
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tai san 1a mot trong nhing tha tuc
bat budc trong qud trinh t6 tung,
thi hanh an. Do d6, quyét dinh cua
cdc cd quan nay ddi vdi tai san duge
xem nhu da xac dinh chu thé co
quyén doi véi tai san, ti do thay thé
cho tht tuc dang ky.

Quan diém tht hai: Tam dung
ban diu gia, ding ky tai san theo
Luat bat dai ndm 2024, quan diém
nay xudt phat tit quy dinh 4p dung
luat cta B6 Luat Dan sy 2015, Nghi
dinh 21/2021/ND-CP 1la van ban
quy dinh thi hanh B6 Luat Dan su
vé bdo dam thuc hién nghia vy, do
do cling phai tuan thu cac quy dinh
chung ctia B6 Luat Dan sy 2015.
Theo diéu 4 B6 luat dan su 2015,
trudng hgp luat khac co lién quan
khong quy dinh hodc co6 quy dinh
nhung trai véi cac nguyén tic co
ban cta phap luat dan su thi mdéi
ap dung quy dinh ctia B6 Luat Dan
suy. Nhu vy, déi véi cac quan hé
phap luat vé dat dai, cac quy dinh
ctua Luat Dat dai 2024 sé dudc ap
dung dé diéu chinh, trong d6 ¢ quy
dinh vé dang ky déi véi ban tai san
gan lién véi dat duge Nha nude cho
thué dat thu tién thué dat hang nam
trudce khi xt ly.

3. KIEN NGHI

Nhim ngan ngia rui ro phap ly
phat sinh trong qua trinh thé chap,
xU ly tai sdn bdo dam la quyén st
dung dat va tai san gan lién vdi dat,
tt d4 nang cao hiéu qua thu hoi
ng cho cdc NHTM, xin cé mot s6
khuyén nghi nhu sau:

Thit nhdt, d6i v6i cdc NHTM can
nhan thic dang, du vé Luat Dat dai
va cac van ban qui pham phap luat
c6 lién quan vé quan ly dat dai ddi
v6i dat nong nghiép, diéu kién thuc
hién quyén cta ngudi st dung dat
cling nhu pham vi, déi tugng dugc
nhan chuyén quyén st dung dat
nong nghiép ti d6 can nhic ky vé
cdc van dé cé thé phat sinh trudc
khi quyét dinh cho vay, tU dd sé
giam thiéu rai ro phap ly bat Igi ddi
v6i NHTM.
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Cdc van ban duéi ludt cdn c6 huéng dén cu thé khi Nha nudc thu héi dat ma ddt dé dang thé chdp tai cdc NHTM

Thii hai, vé mat phap luat, doi
v6i dat nong nghiép hét thoi han st
dung dat, Luat Dat dai va cac van
ban huéng dan can quy dinh cu thé
hon nita vé quyén st dung dat ndong
nghiép da hét han. Can huéng dan
ro rang hon khi hét han, quyén su
dung dat co tiép tuc duge gia han
hay khéng, diéu kién va trinh tu
nhu thé nao, hdu qua phap ly cd
lién quan. Pong thdi, huéng dan
cu thé vé xu ly dat hét théi han s
dung trong qua trinh xt ly tai san
thi hanh 4n, b sung quy dinh trong
Luat Thi hanh an dan sy hién hanh
vé quyen xu ly dat nong nghiép hét
han va quy dinh r6 trach nhiém cta
cdc cd quan thi hanh an dan sy va
¢ quan quan ly dat dai trong viéc
phéi hgp xt Iy loai dat nay.

Thit ba, d6i véi diéu kién ban tai
san gin lién véi dat duge Nha nude
cho thué dat thu tién thué dat hang
nam, can can xay dyng va ban hanh
cdc van ban dudi ludt dé hudng

TAI LIEU THAM KHAO:

- Ludt Dét dai 2013, 2024
- Luat dan su 2015

dan chi tiét cac quy dinh, dic biét
la 1am r6 n6i ham cua cum tu “da
dugc dang ky” quy dinh tai khoan
1 Piéu 46. Biéu nay rat quan trong
trong viéc xac dinh tinh trang phap
ly clia tai sdn gan lién véi dat, tir do
tao co s6 phap ly viing chic cho cac
cd quan thi hanh an dan sy khi thuc
hién. Ngoai ra, cling can c6 hudéng
dan cu thé diéu khoan chuyén tiép,
nén ching can cé van ban hudéng
dan bé sung Luat Dat dai ndm 2024
cac quy dinh chuyén tiép ro rang dé
gidi quyét cac trudng hgp dang xi
ly theo quy dinh cG, qua dé sé giup
tranh tinh trang ach tac hoac xung
dot phap ly trong qud trinh chuyén
giao gitta hai khung phép ly, dong
thsi ddm bao quyén Igi hop phap
cua cac bén lién quan.

Thit tu, cac van ban dudi luat can
¢6 huéng dan cu thé khi Nha nudc
thu hoi dat ma dat dé dang thé chap
tai cdc NHTM theo huéng néu cac
NHTM tuan thu theo dung quy dinh

- Nghi dinh 21/2021/ND-CP, Nghi dinh 102/2024/ND-CP
- https.//moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemID=2672
- H. Chung(2024). Mot s6 quy dinh mdi lién quan dén dét dai chua ‘Rhdp’ vdi hoat dong ngan hang. Bdo Tin Tiic
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ciia phédp luat thi cdc NHTM can
dugc bao vé khi Nha nudc thu hoi
dat nham dam bao quyeén 1gi, 1gi ich
hgp phéap cho cac NHTM.

Toém lai: Luat Pat dai nam 2024
da c6 nhitng déi mdi tién bd hon,
khac phuc dudc nhiéu bat cap cua
Luat Pat dai 2013, qua d6 mang
lai thuan 1¢i cho ngudi dan, xa hoi,
cting nhu hé théng cdc NHTM. Tuy
nhién, dé nhiing cai cach nay thyc
sy phat huy hét hiéu qua, can cu
thé hoa cac quy dinh théng qua van
ban huéng dan chi tiét hon va cé sy
phéi hop chit ché hon nia gida cac
cd quan chic nang, cing nhu nang
cao nang luc thuc thi phap luat, giai
quyét triét dé nhitng vuéng méc
trong hoat dong bao dam, xu ly tai
san la quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat, thu hoi dat dang
thé chap tai cac NHTM, tit d6 giup
cho hé théng cac NHTM hoat dong
thuan Igi, an toan, hiéu qua hon
nta trong thdi gian tGi @



