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PHAN MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Tai Nghi quyét s 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 cua Bo Chinh tri vé chién
lugc cai cach tu phap dén nam 2020, di khang dinh “Hoan thién ché dinh cong
chirng. Xac dinh rd pham vi cia cong ching va ching thuc, gia tri phap 1y cua
van ban cong ching. Xay dung mé hinh quan Iy nha nuéc vé cong chimg theo
huéng Nha nude chi té chirc co quan cong chimg thich hop; c6 bude di phu hop
dé timg budc x3a hoi hoa cong viée nay”. Voi chi truong d6, thoi gian qua nha
nudc da ban hanh nhitng van ban phép luat tung budc xa hdi hoa cong chung,
nham thuc hién thuc hoa chu truong trén ctia BO Chinh tri, gop phﬁn thuc hién
cai cach hanh chinh, cai cach tu phap noéi chung va hoat dong céng chung,
chtng thue néi riéng. Qua d6 nhéan thay hoat dong cong chimg, ching thuc ngay
cang dong vai trd quan trong trong moi linh vuc cua doi sdng xa hoi, dic biét 1a
viée xac thuc cac yéu cau vé giao dich trong nén kinh té thi trudng, bao dam an
toan phap 1y cho cac giao dich dan su, kinh té cta céc to chirc, c4 nhan.

Duéi goc dd phap luat, nha nudc da xay dung va ban hanh cac van ban
phap luat lién quan dén cong chimg hop dong thé chap quyén st dung dat va cac
van ban hudng dan thi hanh cung diéu chinh hoat dong thé chap quyén st dung
dat caa cua cac ca nhan td chuc tai cac ngan hang to chic tin dung & nhiéu goc
d6 khac nhau. Trong d6 luat Dat dai diéu chinh & khia canh quy dinh vé quyén
ctia ngudi st dung dat, Bo luat dan su thi diéu chinh & khia canh cha thé thuc
hién giao dich dan su, diéu kién thuc hién céc giao dich cua cac chu thé trong
quan hé dan sy, Luat Cac t6 chuc tin dung diéu chinh vé hoat dong cho vay va
trinh tu thuc hién hoat dong nay, Luat Cong chang diéu chinh hoat dong lién
quan dén viéc cong ching cac hop dong vé tai san. Py ciing chinh 13 van dé
thuc tién anh huong khong nhé dén hoat dong céng chang néi chung va hoat
d6ng cong chang hop ddng thé chap quyén sir dung dat néi riéng.

Trong bdi canh hién nay, can c6 cong trinh nghién ctru lién quan dén phap
luat vé cong chimg hop dong thé chap quyén sir dung dat tir thuc tién thuc hién
tai mot sé dia phuong, dic biét ddi véi tinh Quang Binh, tir d6 ¢ thé dé ra
nhiing dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va bdo dam thyc hién phap
luat vé cong chimg hop dong thé chap quyén st dung dat.



D6 ciing 1a 1y do, tac gia lya chon dé tai: “Phdp ludt vé cdng ching hop
dong thé chdp quyén sir dung dat, qua thyc tién thuec hién tai tinh Qudng Binh”’
lam d¢ tai t6t nghiép luan van Thac si chuyén nganh Luat Kinh té.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Cong chang ndi chung, cng chiing hop dong thé chap quyén st dung dat
1a Iinh vuc, hoat dong da dién ra tir rat lau, song chua bao gio 12 van dé cii ma
ludn gay dugc su chd v, thu hat nhiéu tac gia nghién ciru. Mdi cdng trinh nghién
ciru déu tap trung nghién ctu, phan tich & mot sé van dé, noi dung nhat dinh, cu
thé:

- Ha Lan Huong (2013), Danh gid thuc trang cong tdc cong chung, chung
thuc cdc giao dich vée dat dai trén dia ban quan Béng DPa, Thanh phé Ha Noi,
Luéan van thac si khoa hoc, Truong dai hoc khoa hoc tu nhién, Pai hoc Qubc gia
Ha Noi.

- L& Thi Thay Binh (2016), Thuc hién phap ludt thé chap quyén si dung
dat ¢ Viét Nam, Luan &n Tién si luat hoc, Hoc vién chinh tri qudc gia H6 Chi
Minh.

- Nguyén Thi Hong Luyén (2017), Coéng chitng hgp dong thé chap quyén
sir dung dat va thyec tién thyc hién tai tinh Qudang Binh, Luan van thac si lut
hoc, khoa Luat, Pai hoc qudc gia Ha Ni.

- Truong Minh Dé (2017), Thé chdp quyén sir dung ddt theo phap lugt Viét
Nam, thuc trang va huwong hoan thién, Luan van thac si luat hoc, Pai hoc Tra
Vinh.

Bén canh cac cong trinh luan van, luan an, cac nghién ctru dudi dang bai
b&o tap chi ciing c6 dé& cap dén nhitng ndi dung xoay quanh néi dung cong
ching thé chap quyén sir dung dat, nhu: Phan Minh Ngoc (2008), Hop dong thé
chap quyén sir dung ddt - mét s6 van dé ly ludgn va thuc tién, Dan chi va Phap
luat, (8).

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Ludn van c6 muc dich cung cap luan ctir khoa hoc dé dé xuat giai phap hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cong chang hop
dong thé chap QSDD & Viét Nam hién nay, qua d6 gop phan cho cac giao dich
lién quan dén dat dai ctia cac chu thé duoc thuc hién mot cach hiéu qua.
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3.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat duoc muc dich trén, luin vin x4c dinh nhiém vu nghién ctu sau
day:

Mot 13, hé thong hoa va 1am rd hon nhitng van dé ly luan va nhitng van dé
ly luan phép luat lién quan dén phap luat vé cong ching hop dong thé chap
quyén st dung dat. Nhiém vu nay duoc trién khai tai chwong 1 cta luan van.

Hai 13, phan tich va danh gia thuc trang phap luat hién hanh va thuc tién
thuc hién phép luat lién quan dén phép luat vé cong chiing hop dong thé chap
quyén st dung dat & Viét Nam hién nay, trong d6 dac biét nhan manh thyc tién
& tinh Quang Binh. Nhiém vu nay duoc trién khai trong chuwong 2 cua luan vin.

Ba 13, xay dyng dinh hudéng dé tir d6 tao co so cho viéc dua ra cac giai
phap hoan thién phép luat cling nhu giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat vé cdng chang hop dong thé chap quyén st dung dat. Nhiém vu nay duogc
trién khai tai chuwong 3 cua luan vin.

4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Lun vin bao gom cac ddi twong nghién cau sau:

- Mot sb van @é ly luan va Iy luan phap luat vé cong chiing hop dong thé
chap quyén st dung dat.

- Quy dinh phép luat vé cdng ching hop dong thé chap quyén sir dung dat
nhu quy dinh vé tha tuc cong ching, gidy to phap ly phai cung cap khi thuc hién
cong chung, diéu kién, thoi han cong chang hop dong thé chap quyén sir dung
dat.

- Thyc tién thuc hién phép luat vé cong ching hop dong thé chap quyén str
dung dat qua tiép can céc hop dong thé chap quyén sir dung dat duoc ki két trén
thuc té & dia ban tinh Quang Binh n6i riéng va ca nudc noi chung.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi ndi dung: Luan van tap trung nghién ctru cac quy dinh cua phap
luat vé céng chiing hop dong thé chap quyén sir dung dattheo cac quy dinh cua
phap luat vé céng chang hop dong, danh gia thuc trang phap luat va thyc tién
thuc hién phap luat va dé xuat cac quan diém, giai phap bao dam thyc hién phép
luat vé céng chang hop dong thé chap quyén sir dung dat ¢ Viét Nam hién nay.

- Pham vi khong gian: tinh Quang Binh



- Pham vi thoi gian: tir nam 2018 dén nam 2022

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luin

Pé tai duoc thuc hién dya trén quan diém ctia Chu nghia Méc Lé
nin vé nha nudc va phap luat 1a nén tang dé thuc hién cac phuong phap
nghién ciru dic thd phuc vu cho viéc nghién ciru dé tai.

5.2. Phuwong phap nghién ciru

Bén canh d6, dé tai con dua trén nhitng phuong phap nghién ctru
nhu sau: Phuong phap phan tich, tong hop, phuong phap hé théng hoa ly
thuyét, phuong phap so sanh, ddi chiéu, phuong phéap thong ké va phuong
phap quy nap, dién dich dé hoan thanh Luan van.

6. Y nghia ly luanva y nghia thye tién ctia luin vin

6.1. Y nghia Iy luan

Két qua cua luan van ¢ y nghia vé mat Iy luan nhu sau:

- Hé théng hoa, bo sung va phat trién nhitng van dé 1y luin vé cong
chimg hop dong thé chap QSDD ¢ Viét Nam

- Xay dung dugc mot s6 khai niém vé hop dong thé chip QSDD, cong
chting hop ddng thé chiap QSDD, phap luat vé cong chimg hop dong thé
chap QSDP.

- Qua nghién ctru, luan van chi ra mat sb han ché, bat cap cua phéap luat
hién hanh va nhitng kho khin, vudng mac trong thuc tién thi hanh.

- Luan vian dua ra hai nhém giai phap hoan thién phap luat vé cong
chtng hop ddng thé chiap QSDD, gop phan vao viéc bao vé quyén loi cua
cac chu thé tham gia vao hoat dong thé chdp QSDD trong bdi canh cac giao
dich lién quan dén cac bat dong san 1a dat dai dang dién ra soi ndi trén thi
truong hién nay.

6.2. Y nghia thue tién

Luan van ciing 12 tai liéu tham khao cho cac nha lap phap dé hoan
thién quy dinh phép luat cong ching hop dong, 1a co s& xem xét cho cac co
quan c6 tham quyén trong viéc xac dinh thanh phan hé so va mac phi c¢ong
chting hop déng thé chap, tir d6 bao vé tét nhat cho ngudi bi xam pham dén
quyén va lgi ich hop phéap.



7. Bd cuc ciia luén vin

Ngoai phan m& dau, phan két luan va danh muc tai liéu tham khao, phan
noi dung cua luan van dugc chia lam ba chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé Iy luan phap luat vé cong chang hop dong thé
chap quyén sur dung dat

Chuong 2. Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé cong
chuing hop ddng thé chap quyén st dung dat tai tinh Quang Binh

Chuong 3. Dinh hudng, cic giai phap hoan thién phap luat va nang cao
hiéu qua thuc hién phap luat vé cong ching hop ddng thé chap quyén st dung
dat



Chwong 1.
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE CONG CHUNG
HQP PONG THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai quat vé hop ddng thé chap quyén sir dung dat va cong
chirng hop dong thé chip quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém, diic diém hop dong thé chép quyén siv dung dit

1.1.1.1. Khdi niém hop dong thé chdp quyén sir dung ddt

Thé chap quyén st dung dat 1a mot hinh thirc thé chap tai san trong d6
bén thé chap dung dét dai ctia minh dé thuc hién cac nghia vu dan su, kinh
té voi bén cho vay nham muc dich kinh doanh, kiém loi nhuan hoic thuc
hién nghia vu tra no véi bén tha ba ma van cé toan quyeén sir dung doi voi
dat dai trong thoi gian thuc hién viéc thé chap.

1.1.1.2. Bdc diém ciia hop dong thé chip quyén sir dung dat

Pic diém chung caa thé chap tai san, thé chap quyén st dung dat con
c6 mot sb dic diém riéng co ban sau day:

Mot 1a d6i tuong thé chap quyén sir dung dat trong thé chap quyén st
dung dat, tai san thé chap khong phai 1a dat dai ma 1a quyén sir dung dat.

Hai 13, trong quan hé thé chap quyén st dung dét, bén thé chap duoc
tiép tuc khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tic tir dat dai.

Ba I3, thé chap quyén sir dung dat phai tuan tha theo trinh ty, thu tuc nhat
dinh.

Bén 13, thé chap quyén st dung dat 12 bién phép bao dam ddi vat.

Vé hinh thirc, day 1a mét loai hop déng dan su. Noi dung caa hop
ddng nay phai tun thu theo quy dinh caa Bo luat dan su.

Vé thu tuc thyuc hién hop dong thé chap quyén sir dung dat, luat dan sy
quy dinh hop ddng nay phai dugc lap thanh van ban theo hinh thac phi hop
V6i quy dinh caa bo luat dan sy, phap luat vé dat dai va quy dinh khéc co
lién quan.

1.1.2. Khdi niém, dic diém, vai tro, y nghia ciia cong chitng hop
dong thé chip quyén sir dung dit

1.1.2.1. Khdi niém céng chirng hop dong thé chdp quyén sir dung dit
Cong chimg hop dong thé chip quyén st dung dét 1a viéc Cong ching vién



chtng nhan tinh x4c thuc, hop phap cia hop dong thé chip quyén st dung dat
bang vin ban dugc goi 13 vin ban cong ching.

1.1.2.2. Bdc diém ciia céng chitng hop dong thé chdp quyén sir dung ddt

Thi nhat, céng chang 13 hanh vi do cdng ching vién thuc hién.

Thir hai, noi dung co ban caia cdng chiing 1a ching nhan tinh dung dan, hop
phap cua céc giaodich, hop dong.

Thur ba, van ban cong chirng c6 gia tri chiung ctr va cé hiéu luc thi hanh véi
cac bén.

Tht tu, cha thé thuc hién hoat déng cdng ching 1a cng ching vién.

1.1.2.3. Vai tré céng chitng doi véi viéc xdc Idp giao dich theo quy dinh
cuia phap ludt hién hanh.

Vin ban cong ching c6 hiéu luc ké tir ngay duoc céng chang vién ky va
dong du cuaa té chirc hanh nghé cong ching.Thé hién viéc ghi nhan va dam bao
noi dung, hinh thirc cling nhu tinh hop phap cua hop dong, giao dich.

1.1.2.4. Y nghia ciia céng chirng hop dong thé chdp quyén sir dung dat

Vin ban cong chiing 1a mot ¢éng cu hiru hiéu dé bao vé quyén va loi ich
hop phap cia ngudi dan, phong ngira tranh chap, tao ra hanh lang phap Iy 6n
dinh trong quan hé dan sy, tai san.

1.1.3. Gid tri phdp Iy ciia hop dong thé chép di céng chirng

Gia tri phap 1y cta vin ban cong ching duoc thé hién rat cy thé trong cac
van ban quy pham phép luatnhu:

Thir nhat, vé gia tri thi hanh cta van ban céng chung.

Thur hai, van ban céng chung ¢ gia tri chang ci khéng phai chiing minh.

Tha ba, vé gia tri hanh chinh.

1.2. Khai quat phap luit vé cong chirng hop dong thé chip quyén sir
dung dat

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé cong chirng hop dong thé chip quyén sir
dung dit

Phap luat vé cong ching hop ddng thé chap quyén st dung dat bao gom
cac quy pham phap luat diéu chinh cac hoat dong thudc linh vuc ¢éng chang, ap
dung cho hoat dong hanh nghé coéng ching dugc thuc hién boi cac chi thé co
tham quyén thuc hén viéc cong chimg, ma ddi tuong cong chiing bao gém cac
hop ddng thé chap quyén sir dung dat caa cac c& nhan, té chirc nhim muc dich



x&c minh tinh xac thyuc va gié tri phap ly cua hop déng thé chap quyén sir dung
dat.

1.2.2. N@i dung ciia phdp ludt vé cong chirng hop dong thé chip quyén
sir dung dit

Noi dung cua phap luat vé cong ching hop dong thé chap quyén sir dung
dat bao gom cac nhém quy pham phap luat sau day:

- Nhém céc quy pham phép ludt quy dinh vé pham vi cong chtng hop dong
thé chap quyén sir dung dat.

- Nhém quy pham phap luat quy dinh vé trinh ty, thy tuc cdng ching hop
ddng thé chap quyén st dung dat.

- Nhém cac quy pham phéap luat quy dinh vé hiéu luc ctia hop dong thé
chip quyén sir dung dat.

- Nhém céac quy pham phép luat vé ndi dung cong ching hop ddng thé chap
quyén sir dung dat.

- Nhém quy pham phap luat vé xir phat vi pham trong hoat dong cong
chimg hop dong thé chip quyén sir dung dat.

1.3. Cac yéu td tac dong dén viéc thwc hién phap luit vé cong chirng
hop dong thé chiap quyén sir dung dit

Phap luat 1a mot trong nhitg phuong tién c¢6 hiéu qua nhat dé nha nudc
quan 1y thi truong bat dong san. Trén co s¢ d6 co thé thay rang, co nhiéu yéu td
anh hudng va tac dong dén viéc thuc hién phap luat trong hoat dong cong ching
hop ddng thé chap quyén sir dung dat. Cu thé 1a:

1.3.1. Yéu té vé dit dai

1.3.2. Yéu té lién quan dén cdp gidy chitng nhin quyén siv dung dit

1.3.3. Yéu té vé kinh té xi héi

1.3.4. Yéu té vin héa doi song

1.3.5. Yéu t6 nhan thirc cdc chii thé

Tiéu két chwong 1
Trén co s& nghién cau nhitng van dé ly luan va phap luat vé cong chang
hop d6ng thé chap quyén st dung dat, chuong 1 cta luan vin di 1am rd cac van
dé lién quan dén khai niém, dic diém, y nghia, vai tro cua hoat dong cong ching
hop ddng thé chap quyén sir dung dat. Ngoai ra, luan vin ciing 1am 13 gid tri



phap Iy cua hop dong thé chip quyén sir dung dat duoc cdng ching 1a gia tri
chtng cir va c6 gia tri thi hanh ddi véi cac bén giao két.

Viéc nghién ctru dé 1am rd vai trd, gia tri phéap Iy cua van ban cong ching,
trinh ty, tha tuc céng chang, ching thuc cac hop dong, giao dich vé quyén sir
dung dat, ciing nhu viéc phan dinh vé tham quyén céng chiing, chang thuc ddi
vé6i linh vuc ndy 1a nhitng ndi dung hét sic quan trong, 13 co sd cho viéc thiét
lap mot hé théng phap luat vé cong chiing, ching thuc cho phl hop véi tinh
hinh thuc tién.



Chuong 2.

THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE CONG CHUNG HQP PONG THE CHAP QUYEN SU DUNG
PAT TAI TINH QUANG BINH

2.1. Thue trang phap luit vé cong chirng hop dong thé chiap quyén sir
dung dat

2.1.1. Quy dinh ciia phdp ludt hién hanh vé céng chirng hop dong thé
chép quyén siv dung dit

2.1.1.1. Quy dinh phdp ludt vé diéu kién thé chap quyén sir dung dat

- Péi twong cua thé chap & day chinh 1a quyén sir dung dat bao gom ca
quyén sir dung dat gan lién vai tai san 1a nha ¢ trén dat.

- Chu thé trong quan hé thé chap bao gom: bén thé chap 1a bén c6 nghia vu
ding tai san dé bao ¢am cho viéc thuc hién nghia vu cia minh va bén nhan thé
chap 1a bén co quyeén.

- Hinh thuc cua thé chap theo quy dinh phap luat 1a van ban, c6 thé lap
thanh vin ban riéng hoac ghi trong hop dong chinh.

- biéu kién cua tai san 1a ddi tuong ctia hop dong thé chap. Tai san thé chap
phai thudc quyén sé hitu cua bén thé chap.

- V¢ thoi han thé chap quyén st dung dat. TOy thudc vao muc dich sir dung
dbi véi ting loai dat ma Nha nudc phan chia thoi han sir dung dat cu thé (Piéu
126 Luat Pat dai nam 2013), nguoi str dung dat chi dugc thé chap quyén sir
dung dat cua minh trong khoang thoi gian dugc nha nudc giao sir dung, nén diéu
kién khong kém phan quan trong trong hop dong thé chap quyén str dung dat 1a
thoi han thé chap tdi da chi bang thoi han giao dat, thué dat con lai.

2.1.1.2. Quy dinh phdp ludt vé tham quyén céng chirng hop dong thé chdp
quyén sir dung dat

Viéc cong chang hop dong thé chap bat dong san phai dugc thyuc hién tai to
chtc hanh nghé cong chiing c6 tru so tai tinh, thanh phd truc thudc trung wong
noi c6 bat dong san.

Moi t6 chiic hanh nghé cong ching déu cé tham quyén cong chang hop
dong thé chap tai san véi doi tugng thé chap 1a dong san (khi c6 yéu cau cong
chtng), nhung khi ddi tugng thé chap la bat dong san thi tham quyén cong
chung bi gidi han theo dia hat.
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Viéc thé chap, thé chap dé bao 1anh lién quan dén nhiéu bat dong san ¢ dia
hat khac nhau (tinh, thanh phé truc thudc trung wong khac nhau) dé ciing bao
dam cho mot nghia vu thi chi mot Cong chimg vién noi c6 mot (hoic mot sb)
bat dong san thuc hién cong chang.

2.1.1.3. Quy dinh phdp ludt vé trinh tur, thii tuc, pham vi cong chimg hop
dong thé chdp quyén sir dung ddt

- V& dia diém cdng chang, chang thuc. Theo Luat Dat dai 2013, Luat Cong
ching 2014 thi céc hop dong, giao dich lién quan dén viéc thuc hién céc quyén
ctia ngudi sir dung dat do céc td chuc hanh nghé cong ching c6 tru sé trén dia
ban cap tinh noi c6 dat cong chizng hoac UBND cép x4 noi ¢ dat ching thyc.

- V¢ gia tri ciia van ban cong chang. Luat Cong chimg 2014 quy dinh hop
ddng, giao dich dugc cong chuing co gia tri chiing ca; nhiing tinh tiét, su kién
trong hop dong, giao dich dugc cdng chiing khdng phai chitng minh, trir trudng
hop bi tda tuyén bé 1a vé hiéu.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 40 Luat Cong chimg 2014 thi hd so yéu
cau cong ching duoc 1ap thanh mot bo.

- Vé thu tuc cong ching hop dong thé chap quyén sir dung dat.

Can cu tai Diéu 41 Luat Cong chimg 2014 thi cong chimg hop dong do cong
chimg vién soan thao theo dé nghi cia ngudi yéu cau cong chimg theo thu tuc.

2.1.1.4. Hiu qua phdp Iy ciia céng chimg hop dong thé chdp quyén sir dung dat

Déi voi Cong chuing vién vi pham quy dinh cua Luat ndy thi tdy theo tinh
chat, mtc d6 vi pham ma bi xu 1y ky luat, xir phat vi pham hanh chinh hoic bi
truy ctru trach nhiém hinh sy, néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh
cua phap luat. Bi véi ca nhan, to chiic hanh nghé cong ching bat hop phap vi
pham, néu c& nhan khong du diéu kién hanh nghé cng chang ma hanh nghé
cong chimg dudi bat ky hinh thic ndo thi phai cham dat hanh vi vi pham, bi xir
phat vi pham hanh chinh hoac bi truy ciu trach nhiém hinh sy, néu gay thiét hai
thi phai bdi thuong theo quy dinh cua phap luat.

2.1.2. Pdnh gid quy dinh cia phdp ludt hién hanh vé coéng chirng hop
dong thé chip quyén sir dung dit

2.1.2.1. Nhitng wu diém cia phdp ludt hién hanh vé céng chitng hop dong
thé chdp quyén sir dung dat

Truée tién, ché dinh thé chép tai san duoc BO luat dan sy nam 1995, tiép

tuc duoc quy dinh tai cac diéu tir Diéu 342 dén Diéu 357 Bo luat dan sy nam
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2005 va duoc phat trién ¢ BO luat dan sy nam 2015. Diéu nay cho thiy phap luat
ludn chu trong va ¢6 nhiing quy dinh ngay cang dugc hoan thién qua ca thoi ky
dé diéu chinh loai hinh giao dich dan sy dac thu, co6 lién quan dén nhiéu linh vuc
nhu thé ndy. Cac quy dinh vé thé chip quyén sir dung dat tao diéu kién thuan loi
dé mo rong cac giao dich dan sy, thuong mai, kinh doanh..., kich thich phat trién
kinh té trong diéu kién phat trién kinh té thi trudong; xay dung, hoan thién, bao
dam thuc hién phap luat thé chap quyén sir dung dét 13 yéu cau khach quan, cp
bach & nudc ta hi¢n nay.

Thi hai, cung v6i quy dinh phéap luat vé thé chap quyén sir dung dét, phap
luat vé cong chimg hop ddng thé chdp quyén sur dung dat di tac dong tich cuc
dén su phat trién kinh té - xa hoi. Sau hon 5 nam trién khai thuc hién Luat Cong
chtg, hoat dong cong chimg & nudc ta da thu dugc két qua dang khich 16. Hoat
dong cong chimg dd goép phan quan trong vao viéc phong nglra cac tranh
chép, khiéu nai, khiéu kién trong linh vuc dét dai, nha ¢ - linh vuc vén phtc tap
va tiém 4n nhiéu nguy co tranh chéap; khong thé phu nhan cong ching 1a “la
chan” phong ngira hiru hiéu, dam bao an toan phap 1y cho cac hop dong, giao
dich, tiét kiém thoi gian, chi phi cho xa hdi, giam thiéu cong viéc cho Toa an
trong viéc giai quyét cac tranh chap dén su.

Tht ba, hoat dong cong ching tiép tuc phat trién theo huéng chuyén
nghiép hoa, x& hoi hda. Hoat dong cdng ching tiép tuc phat trién theo huéng
chuyén nghiép hoa, x& hoi hoa, lay ngudi dan 1am “trung tim” phuc vu. Cac Vin
phong cong chang duoc thanh 1ap, cing ¢6 va tiép tuc phat trién gop phan giam
ap luc cho cac co quan hanh chinh nha nudc. Cac Phong cong ching duoc
chuyén dbi thanh Vin phong cong chiing hodc chuyén dbi sang co ché tu chi vé
tai chinh cling 3 gdp phan giam bét ganh nang bién ché va ngan sach nha nudc,
qua d6 goép phan thyc hién thanh céng muc tiéu x& hoi hoa hoat dong cong
chting theo tinh than Nghi quyét s6 49/NQ-TW ngay 02/6/2005 cua Bo Chinh tri
vé Chién lugc cai cach tu phap dén nam 2020, Nghi quyét s6 48-NQ/TW ngay
24/5/2005 ctia Bo Chinh tri vé Chién lugc xay dung va hoan thién hé thong phap
luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huéng dén nam 2020 va Luat Céng ching
nam 2014.

Th tu, phéap luat hién hanh da c6 kha day du nhiing quy dinh lién quan dén
cdng ching hop ddng thé chap quyén sir dung dat nhu da dwa ra nhitng hinh

12



thire cua loai hinh hop dong thé chap quyén sir dung dat, cac diéu kién, tha tuc
dé cong chang, tham quyén, cac trinh tu thuc hién hoat dong cong chung ddi véi
cac loai dat dai khic nhau.

2.1.2.2. Nhitng han ché ciia phdp ludt hién hanh vé céng chirng hop dong
thé chdp quyén sir dung dat

Hién nay ché tai dé xtr 1y cac hanh vi vi pham trong hoat dong cong chimg
nhim muc dich dé rin de, phong ngira va canh bao viéc vi pham phap luat vé
cong chimg van chi ton tai rai rac trong cac van ban chuyén nganh nhu Luat
Hanh chinh va Luat Hinh sy. Luat hinh sy hién nay ciing chi quy dinh mét to1
danh lién quan dén hoat dong vi pham phap luat vé céng chimg. Diéu nay cho
thay rang hoat dong cong ching chua duoc thyc sy quan tdm va chi trong.

2.2. Thue tién thwe hién phap luit vé cong chirng hop dong thé chap
quyén sir dung dat tai tinh Quéng Binh

2.2.1. Tinh hinh thuc hi¢n phdp ludt vé céng chirng hop dong thé chip
quyén s dung dit tai tinh Qudng Binh

Giai doan 2016-2020 c6 thém 08 t6 chuc hanh nghé cong chimg, trong d6
mdi dia ban cap huyén phat trién thém 01 to chuc hanh nghé cong chang, riéng
huyén Quang Trach phét trién thém 02 t6 chiic hanh nghé cong ching. Trong
nhitng ndm qua, Uy ban nhan dan tinh Quang Binh d3 thuong xuyén quan tam
dén phét trién cac vin phong cong ching dé dam bao trong giai doan 2011 -
2015 mdi huyén c6 mét to chic hanh nghé cong chimg. Tuy nhién, dén nay van
chua thuc hién dugc muc tiéu ma Quy hoach di dé ra.

2.2.2. Mét s6 két qua dat dwoc trong dp dung phdp ludt vé cong chirng
hop dong thé chip quyén si dung dit

Trong nhitng nam qua, trén co s& quy dinh caa Bo luat Dan su, Luat Cong
chung va Quy hoach phét trién t6 chic hanh nghé cong chimg, cac van phong
cong chiing mac du phaét trién con han ché, nhung da dap (ng mot phan nhu cau
cdng chung hop dong, giao dich cua to chirc, ca nhan trén dia ban c6 té chic
hanh nghé cong chung.

Qua hoat dong thanh tra, kiém tra cia S¢ Tu phap Quéang Binh di véi cac
t6 chirc hanh nghé cong chung trén dia ban thay rang, cac té chic hanh nghé
cong chimg da co ban tuan thi cac quy dinh caa phap luat vé cong ching, chap
hanh dung phap luat vé trinh ty, thu tuc, tham quyén céng ching hop ddng thé
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chap vé quyén sir dung dét theo quy dinh cua Luat Céng chuing, Nghi dinh sb
29/2015/ND-CP ngay 15/3/2015 cua Chinh phu Quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh mét sé diéu caa Luat Cong ching; Thong tu sé 06/2015/TT-BTP ngay
15/6/2015 cua Bo Tu phap quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
cua Luat Cong chung.

2.2.3.M{jt 56 vuwéng mic, han ché trong dp dung phdp luit vé cong chirng
hop dong thé chip quyén sir dung dit

Phép luat vé céng chirng bén canh viéc tao diéu kién va thuc day hoat dong
cong chung ngay cang chuyén nghiép, hiéu qua thi trong thuc tién hoat dong
cong chung dang gap phai nhitng thach thic, nguyén nhan 1a do quy dinh cua
phap luat.Phap luat chuyén nganh lién quan toi hoat dong cong ching chua cé
su thong nhat véi nhau. Nhiéu quy dinh trong cac vian ban luat chuyén nganh rd
rang, cu thé gay nén viéc hiéu va giai thich phap luat khong théng nhat. T do,
mdi van phong coéng chung, céng chang vién hanh nghé & mdi dia ban khéc
nhau c6 céch thirc 4p dung phap luat khéc nhau.Cu thé:

2.2.3.1. Vubng mdc, han ché vé trinh tw, thii tuc céng chirng

2.2.3.2. Vubng mdc, han ché vé pham vi cong chimg

2.2.3.3. Vudng mdc, han ché vé hiéu luc cia hop dong thé chdp quyén sir
dung ddt

2.2.3.4. Vudng mdc, han ché vé néi dung quy dinh giita Ludt COng chitng
nam 2014 véi cac van ban quy pham phap ludt khac

2.2.3.5. Viedng mdc, han ché vé ché tai doi véi Vi pham phap Iudt vé cong
chung

2.2.4. Nguyén nhéin ciia nhitng vwong mdc, han ché trong thwc hi¢n
phadp ludt vé cong chieng hop dong thé chdp quyén siv dung dit

2.2.4.1. Nguyén nhan khach quan

Tha nhat, do su bat cap trong cong tac quan ly hanh chinh vé dat dai:

Thi hai, do quy dinh cua phap luat vé thé chap quyén st dung dat con co
nhitng diém khong hop ly

Tha ba, do sy tac dong caa nén kinh té thi truong:

Thtr tu, chua c6 hanh lang phap 1y cho viéc thuc hién va cong nhan cong
chtng dién tr cho dén nay phap luat vé cong ching ¢ Viét Nam chua quy dinh
vé cong chimng dién tir hay cdng nhan gié tri cua van ban cong ching dién tir
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2.2.4.2. Nguyén nhdn chu quan

Thi nhat, do trinh do, nhan thirc cua cac cha thé thyuc hién hoat dong cong
chung.

Tha hai, do y thie khéng tuan tha phap luat caa céc chu thé tham gia hop
d6ng thé chap quyén st dung dat.

Tiéu két Chuwong 2

Chuong 2 cua luan van ciing da nghién ctru va phan tich thuc trang phap
luat va thuc tién thyc hién phéap luat & Viét Nam néi chung va dic biét 1a & tai
tinh Quang Binh néi riéng. Qua do, luan vin ciing danh gia nhitng két qua dat
duoc va rat ra nhimg vuéng mac, han ché va nguyén nhan cia nhimg vuéng
méc, han ché trong qua trinh thuc hién phép luat vé cong chiing hop ddng thé
chap quyén st dung dat.

Ttr thyc tién thi hanh phap luat vé cong chimg hop dong thé chip quyén sir
dung dat hién nay va nhiing yéu t6 dic thu, dé phat huy tt nhitng thanh qua da
dugc va khac phuc nhimg han ché ton tai ciing nhu tdn dung t6t nhét nhiing co
héi va vuot qua nhimg kho khin thach thic trong qua trinh hoi nhap nham phat
trién hoat dong cong chimg hop dong thé chap quyén sir dung dat mot cach toan
dién, viing chic va on dinh, can phai c6 nhiing dinh hudng va hé théng cac giai
phap cu thé dé dong bo va co tinh kha thi cao. Piéu nay s& duoc tiép tuc nghién
ctru dé dua ra mot s6 giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc

thi phap ludt vé cong ching hop dong thé chap quyén st dung dat & chuong 3.
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Chuong 3.
PINH HUONG, CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAPLUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE CONG CHUNG HQP
PONG THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé cong chirng hop dong thé
chip quyén sir dung dat

3.1.1. Hoan thién phdp lugt vé cong chirng hop dong thé chip quyén siv
dung dit can phdi phit hop véi dinh hwéng cdi cach hanh chinh, cdi cich tw
phap ¢ nuwoc ta hién nay

Thuc hién cai cach hanh chinh, cai cach tu phéap trong thoi dai bing n6 vé
cong nghé théng tin, can nhanh chong nghién ctu, ap dung céc tién bo cua khoa
hoc, ki thuat dé ap dung trong thuc tién, rat ngan thoi gian 1am tha tuc, don
gian, thuan tién vé hd so chuan bi cling nhu tiép nhan cac yéu cau cong chang.
Pay manh thuc hién xa hoi hoa, ¢ chinh sach thu hat, khuyén khich tu nhan
tham gia dau tu vao linh vuc céng ching. Bong thoi, cd nhiing chinh séch, quan
diém cai mo, tao diéu Kién cho van phong cong chung phat trién on dinh, bén
ving.

3.1.2. Hodn thién phdp luit vé cong chirng hop dong thé chip quyén si
dung dit phdi gin véi chinh sdach va phdp lugt vé dit dai

Viéc hoan thién phap luat vé cong chang hop dong thé chap quyén sir dung
dat can gan lién vai viéc hoan thién co ché, chinh sach phap luat dat dai

3.1.3. Hoadn thién phdp luit vé cong chirng hop dong thé chip quyén siv
dung dit phdi dwec hoan thién trong méi lién hé véi ca hé thong phdp ludt

Tinh thdng nhit cua hé thdng phap luat 1a yéu cau ndi tai va bat budc cua
muc tiéu diéu chinh c&c quan hé xa hoi theo y chi ciia Nha nudc. Bao dam an
toan phap Iy thuc hién phap luat cong ching can bam sat dinh hudéng nay, coi
day 1a dinh hudng xuyén sudt trong toan bo ndi dung cua luat. Cé nhu vay ché
dinh cdng chang ma&i c6 thé hoan thanh vai trd lich sir cia minh, d6 1a mot
"tham phan phong ngura”, bao vé quyén, loi ich hop phap cua chi thé phéap luat,
han ché thap nhat vi pham phap luat, ngan chan tranh chap phét sinh.
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3.1.4. Hoan thi¢n phdp ludt vé cong chirng hop dong thé chip quyén siv
dung dit can ddp teng yéu cdu ciia viéc xdy dung Chinh phii di¢n tir va yéu
cau héi nhdp quoc té

Trong bdi canh thé giéi c6 nhiéu thay d6i, cong nghé 4.0 da lan truyén va
anh huéng rat 16n dén moi linh vuc cua doi séng xa hoi thi hoat dong cong
chtng ciing can phai ¢ su thay ddi dé thich nghi va dé hoa nhap voi méi truong
cdng chung trong khu vuc va trén thé gidi.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé cong chirng hop dong thé chap
quyén sir dung dat

3.2.1. Gidi phdp hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong thé chip quyén siv
dung dit

Thir nhat, sira d6i van ban quy pham phép luat quy dinh vé diéu kién thyuc
hién quyén thé chap déi voi quyén str dung dt.

Thtr hai, cac dia phuong da hoan thién viéc xay dung co sé dir liéu cong
chting va ¢ong bé chinh thic dua vao hoat dong thi phai thuc hién theo phap
luat vé cong ching.

Thir ba, bo sung quy dinh khai niém hop doéng chuyén nhuong quyén st
dung dat.

Thir tu, Luat Dat dai can xac dinh cu thé quyén va nghia vu caa cac bén
trong tranh chap dat dai 1a gi dé tranh 1am can troé quyén chuyén nhuong quyén
sir dung dat.

Tha nam, can hoan thién cac quy dinh vé hinh thuc, thu tuc xac 1ap hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat.

Thir sau, Luat Dat dai nén quy dinh cu thé diéu kién ddi véi timg phuong
thire trong chuyén quyén sir dung dat.

3.2.2. Gidi phdp hoan thién phdp ludt vé céng chirng

Thir nhét, tai Diéu 41 Luat Cong chimg chi méi quy dinh “Viéc diém chi
dugc thay thé viéc ky trong vin ban cong ching trong cac trudong hop ngudi yéu
cau cong chimg, ngudi 1am chang khong ky duoc...”.

Thir hai, ché dinh quyén khiéu nai cia ngudi yéu cau cong chimg can duoc
bd sung dé hoan thién hon vé pham vi khiéu nai va cach thirc giai quyét khiéu

nai.
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Thi ba, can bd sung vao khoan 1 Piéu 34 Luat Cong chimgquy dinh vé
viéc chdm durt hoat dong ctia Vin phong Cong chimg thém truong hop.

Thr tu, can bo sung vao Diéu 19 Luat Cong ching thém khoan 6

Thir nam, can lya chon dé hop chudn mot sd quy dinh con mau thuin giira
cac luat

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap luit vé cong chirng hop
dong thé chip quyén sir dung dat

3.3.1. Gidi phap chung

Nang cao vai tro, trdch nhiém cta co quan quan ly nha nudc, tang cuong
thanh tra, kiém tra, xt Iy vi pham.

Pay manh tuyén truyén, pho bién gido duc phép luat cdng ching, nang cao
y thirc phap luat cho cong chung vién, ngudoi dan Bo Tu phap.

3.3.2. Giai phap cho tinh Quang Binh

Quan tdm phat trién ngudén Cong chimg Vién, bd tri kinh phi dé mé 16p dao
tao nghé céng chtng tai tinh, nham dap Gng nhu cau phét trién c4c t6 chirc hanh
nghé cong chimg trong thoi gian toi.

UBND tinh kién nghi véi Chinh phu, cac bo nganh Trung wong can quy
dinh ché tai xtr ly nghiém ddi voi cac truong hop ngudi yéu cau cdng chimg
cung cap thong tin, tai liéu sai sy that; st dung gidy to, van ban gia mao hoic bi
tay X0a, stra chita trai phap luat dé yéu cau cong chung.

C4c so, nganh tinh Quang Binh can tiép tuc thyc hién tt chirc niang tham
muu quan 1y nha nudc vé cdng ching, chimg thyc, gidp Uy ban nhan dan tinh t6
chtrc trién khai cdng tac tuyén truyén, phd bién phép luat vé céng ching, ching
thuc;

Sau clng 1a can ddy manh, d6i méi cdng tac phd bién, gido duc phép luat
vé cng chung, ching thuc dé nang cao nhan thitrc, hiéu biét ctia can bo, cong
chtrc, vién chirc va céc tang 16p nhan dan.
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Tiéu két Chuwong 3

Trén co sé phan tich nhitng van d& 1y luan va quy dinh cua phéap luat vé
cong chiing hop ddng thé chap quyén sir dung dét ciing nhu danh gia thyc trang
thuc hién phap luat vé thé cong ching hop dong thé chap quyén sir dung dat &
dia ban Tinh Quang Binh ndi riéng ciling nhu ¢ ca nude nodi chung, Chuong 3 da
néu ra duoc dinh hudng céc giai phap dé hoan thién phap luat vé cong ching
hop ddng thé chap quyén sir dung dat. Qua day, dé tai ciing khang dinh rang
hoat dong cong ching hop dong thé chap quyén str dung dat vé co ban da dap
tmg duoc nhu cau céng chang cta cac ca nhan, to chic, khang dinh vi tri, vai tro
quan trong trong su phét trién cua thi truong bat dong san, gop phan bao vé
quyén loi ich hop phap ciia ca nhan, t6 chirc. Qua viéc danh gia nhimg diém dat
duoc va nhiing ton tai, han ché vé thuc trang phap luat céng chang hop dong thé
chap quyén sir dung dat, dé tai cling da dwa ra nhitng giai phap nham hoan thién
quy dinh cua phép luat ciing nhu mot s6 giai phap dé nang cao hiéu qua ap dung
quy dinh caa phap luat vé cong chang hop ddng thé chap quyén st dung dat.
Piéu nay nham dé dam bao tot hoat dong cong ching trén dia ban tinh Quang
Binh noi riéng va trén ca nudc noi chung trong thoi gian toi.
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KET LUAN

Hop dong thé chip quyén s dung dat ngdy cang cd vai trd quan trong
trong cac giao dich vé bat dong san. Trong xa hoi hién nay, cong ching hop
ddng thé chap quyén st dung dat chinh 1a hinh thirc phap 1y ghi nhan su thoa
thuan ctia cac chu thé cha thé trong quan hé va cho vay bang viéc thé chip
quyén sir dung dat nhu 1a mot hoat dong bo tro tu phap. Hién nay moi trudng
kinh doanh bat dong san va thi truong bat dong san, trong do, dét dai 1a mot loai
tai san dac biét la dbi tuong dugc dem ra dé giao dich va thé chép. Tuy nhién,
day la thi truong vira mang lai 191 nhudn cao nhung cling chira dung nhiéu rui ro,
tiém an, diéu d6 dong nghia véi viéc vai tro ciia cong ching hop dong thé chap
quyén st dung dat ngdy cang quan trong. Bén canh d6, viéc tmg dung céng nghé
thong tin chwa twong xtng voi su phét trién ctia cac nhu cu giao dich bt dong
san trong hoat dong cong chimg, vi vy chua dap tng duoc yéu cau cua xi hoi,
chua ngan chdn dugc cac hanh vi Itra dao, lgi1 dung hoat dong cong ching dé
hop phap héa cac giao dich vé bat dong san, gay anh huong dén quyén loi hop

phap cua cac chu thé co lién quan.
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