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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia viéc nghién ciu dé tai

X4 hoi ngay cang phat trién vé tat ca moi mat. Song Song voi d6 1a
cac t6 chirc tin dung ciing phét trién theo. Mot trong nhiing hoat dong kinh
doanh chinh cta cac TCTD la hoat dong cho vay (tin dung) oc dam bao
béng QSDD. Tuy nhién, trong thuc té khi xac 1ap, thyc hién giao dich
TCQSDD c¢6 nhitng vuéng mic chua duge giai quyét thoa dang, va khi
tranh chap xay ra ciing gay khong it kho khan cho viéc ap dung phéap luat
ctia Toa 4n va cac co quan nha nudc cd tham quyén.

Pon Duong 13 mot huyén thudc tinh Lam Pong voi dic trung 14 ving
cung cap rau cu 16n cua tinh Lam Pong, do d6 déng tin dung tai ddy duoc
dam bao chu yéu bing dt nong nghiép. Tuy nhién thuc té cho thiy, nhiéu
giao dich tiém 4an nguy co cao do c6 miu thudn, bat déng, thu tuc xu Iy day
dua kéo dai, thi hanh an khé khan...da tac dong va anh hudng tiéu cuc dén
6n dinh xa hoi ciing nhu quyén va loi ich hop phap cua cac bén. Trong bdi
canh d6, viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dit
néng nghigp dam bdo thuwc hién nghia vu trong hop dong tin dung, qua
thuee tién tgi huyén Pon Dwong, tinh Lam Dong” 13 rat can thiét, mang
tinh chat nghién ctru chuyén sau, gan véi thuc tién va c6 tinh thoi sy nhat
dinh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Thé chap quyén sir dung dat tai cac to chirc tin dung khong phai 14 van
dé méi & nudc ta, chinh vi thé van dé nay da duoc nhiéu nha nghién ciru dé
cap dén & céc goc do, pham vi khac nhau, tir cac sach chuyén khao, cac

luan an, luan van dén cac bai bao ciing tiép can nghién ctru vé mat ly luan



va phap |y cac quy dinh vé thé chap va xir 1y tai san thé chap tai cic ngan
hang tuy nhién pham vi nghién ctru ¢ cac dia phuong khac nhau. Sy phong
phu, da dang ctia cac cong trinh nghién ctru cho thiy thé chap tai san néi
chung va thé chiap QSDP noéi riéng da duoc nghién ciru dudi nhiéu pham
vi v6i cac chu thé khac nhau & cac don vi hanh chinh khéac nhau.

Tuy vay cac cong trinh trén chua di sau nghién ciru truc tiép va toan
dién dé tai thé chdp QSDDNN dé bao dam tién vay tai cac TCTD & ca
phuong dién 1y luan va thuc tién 4p dung sinh dong tai huyén Pon Duong,
tinh LAm Pong.

3. Muc dich nghién ctru va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién ctru

Muc dich nghién ctru cung cp luin ctr khoa hoc cac quy dinh cia
phap luat vé thé chap quyén sir dung dit n6i chung; danh gia thuc trang néi
riéng vé thé chap quyén sir dung dat dat nong nghiép dé dam bao hop dong
tin dung tai cic ngan hang; dé xuat cac giai phap hoan thién cac quy dinh
ctia phap luat nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé thé chap quyén st
dung dat nong nghiép dé dam bao hop dong tin dung tai cac ngan hang noéi
chung va tai huyén Pon Duong, tinh Lam Pong noi riéng trong giai doan
hién nay.

3.2. Nhiém vu nghién ctru

Pé thuc hién dugc muc dich nghién ctru néu trén, ludn van co cac
nhiém vu nghién ctru sau:

-Nghién cru nhimg van dé 1y luan co ban vé phap luat thé chap
QSDDNN, dic biét 1a trong hoat dong tin dung tai cac ngan hang;

- Phén tich, danh gia thuc trang cic quy dinh cua phap luat vé thé chap
QSDDNN, dac biét 1a trong hoat dong tin dung tai cac ngan hang;



- Phan tich, danh gia, tim hiéu nhiing khé khan, vudng mic tir thuc
tién thuc thi phap luat vé thé chip quyén sir dung dat néng nghiép dé dam
bao hop dong tin dung ngin hang tai cac to chtc tin dung trén dja ban
huyén Pon Duong.

- Pé xuat mot sO giai phap dé hoan thién phap luat vé thé chap
QSDBNN dé dam bao hop dong tin dung tai cdc ngan hang néi chung va
tai huyén Pon Duong, tinh Lam Pong néi riéng trong giai doan hién nay.

4. P6i twong va pham vi nghién cieu

4.1. Pdi twong nghién ciru

- Nghién ctru cac quy dinh phéap luat Viét Nam vé thé chap QSDDNN,
dic biét 1a nhitng quy dinh lién quan truc tiép dén viéc thé chap QSDDNN
trong hoat dong tin dung tai cac ngan hang.

-Nghién ctru thyc tién thuc thi cac quy dinh cta phap luat thé chap
QSDDNN dé dam bao hop ddng tin dung tai cac ngan hang trén dia ban
huyén Pon Duong.

4.2. Pham vi nghién ciru

Pham vi vé néi dung: Luan van nghién ciru van dé thé chap QSDBDNN
dé dam bao hop dong tin dung tai cac ngan hang dudi goc d6 luat hoc va &
cac ndi dung doi twong pham vi ciia thé chip QSDDNN dé dam bao hop
dong tin dung tai cac ngan hang; quyén va nghia vu ctia cic bén, hinh thuc
x4c 1ap va hiéu luc cua hop dong, viéc xu 1y quyén st dung dat nong
nghiép dugc thé chap. Bén canh d6, luan van khoéng nghién ctru vé giai
quyét tranh chap trong linh vuc nay

Pham vi vé khéng gian: Luan van gii han nghién ctru cac quy dinh

phép luat hién hanh ctia Viét Nam vé thé chip QSDDNN dé dam bao hop



dong tin dung ngan hang va thuc trang 4p dung phap luat vé thé chap
quyén st dung dit & trén dia ban huyén Pon Duong.

Pham vi vé thoi gian: Viéc danh gia thuc trang phap luat va thyc hién
phap luat TCQSDBNN cha yéu 1a tir naim 2018 dén nam 2022.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuong phap luian

Co s6 phuong phap luan cua Luan van la chu nghia duy vat bién
chirng va chu nghia duy vat lich su,.

5.2. Phuong phap nghién ctru

Luan van str dung hé thong cac phuong phap nghién ctru nhu: phuong
phap phan tich, phuong phap logic, phuong phap tong hop, phuong phap
d6i chiéu, phuong phap so sanh, phuong phap chimg minh, phuong phap
théng ké... Trong d6 phuong phap phan tich, tong hop, thong ké, so sanh,
d6i chiéu 1a chu yéu.

6. Y nghia ly luin va thuc tién cia luan vin

6.1. Y nghia vé Iy luan

Luan van luan giai khai niém va nhan dién ban chat cia thé chap
quyén str dung dat, xac dinh ndi dung phap luat vé thé chap quyén st dung
dat. Luan van phan tich thyc trang phap luat vé thé chap quyén sir dung dat
dé dam bao hop ddng tin dung tai ngan hang. Pé xuat mot sb giai phap gop
phan tiép tuc hoan thién hé thdng phap luat vé TCQSDP ciing nhu mot s6
giai phap nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé thé chap quyén sir dung
dat dé dam bao hop dong tin dung ngan hang & Pon Duong.

6.2. Y nghia thyc tién

V& mit thuc tién, nhitng két qua nghién ciru cta luin van s& 1am hoan

thién va thao g& nhimg vudng mic trong qua trinh thyc hién phap luat vé



thé chdp quyén sir dung dat dé dam bao hop dong tin dung ngan hang &
Don Duong., nang cao chét luong thyc tién thuc hién phap luat vé thé chép
quyén sir dung dat dé dam bao hop dong tin dung ngan hang & Pon Duong
va trén ca nudc. Luan van cling s& 13 tai liéu cung cip thong tin, sb liu
phuc vu nghién ctu, hoc tap, giang day cling nhu nhiing itng dung khac
trén thyce tién.

7. Két cau cia luan vin

Ngoai phﬁn muc luc, m& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao
thi ndi dung cta ludn vin gém c6 3 chuong, cy thé nhu sau:

Chirong 1. Mot s6 van dé 1y ludn vé thé chdp quyén sir dung dat néng
nghiép dé dam bao thie hién nghia vu trong hop dong tin dung va si diéu
chinh cua phap ludt

Chuwong 2. Thuc trang phdp ludt vé thé chap quyén sir dung ddt néng
nghiép dé bao dam hop déng tin dung va thuc tien thwce hién tai huyén Don
Durong, tinh Lam Dong

Chuong 3. Pinh huwong giai phap hoan thién phap ludat va nang cao
hiéu qua thiee thi phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat néng nghiép dé
dam bdo hop dong tin dung



Chuong 1
MOQT SO PE LY LUAN VA LY LUAN PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP PE PAM BAO THUC
HIEN NGHIA VU TRONG HQP PONG TIN DUNG

1.1. Ly luan vé thé chap quyén sir dung dit néng nghiép dé dam
bao thuc hién nghia vu trong hep dong tin dung

1.1.1. Khai niém, dic diém cia quyén si dung dat ndng nghiép va
hgp dong tin dung

1.1.1.1. Khdi niém, dic diém quyén sir dung dat nong nghiép

- Khdi niém quyén sir dung dit néng nghiép:

Hién nay, phap luat chua dua ra khai niém vé QSDPNN, tuy nhién
phap luat dan sy hién hanh quy dinh: “Quyén sit dung la quyén khai thdc
cong dung, hwong hoa lgi, loi tike tir tai san. Quyén sir dung cé thé dwoc
chuyén giao cho ngudi khéc theo théa thudn hodc theo quy dinh ciia phdp
lugt™.

Tir quan diém cua cac nha nghién ctru va dua trén quy dinh ctia phap
luat, tac gia dua ra khai niém QSDPNN nhu sau: OSDPNN la mét quyén
nang cua chu so hitu dat dai, Nha nude la dai dién chi sé hitu dat dai trao
OSDPNN cho cdc chii thé c6 OSDD bdang cdc hinh thitc giao dat, cho thué
dat, cong nhdan OSDP dé cdc chii thé cé6 OSDP ¢é quyén khai thdc, sir
dung cac thuoc tinh co ich cua dat nong nghiép dé dem lai mét loi ich vt
chat nhat dinh va dwoc Nha nuée bdo hé bang cac quy dinh ciia phap ludt.

- Dac diém quyén s dung dit nong nghiép:

1 pidu 189 Bo Luat Dan sy nim 2015.



Tir cac quy dinh lién quan cia phap luat cho thiy QSDBNN ciing c6
nhing dic diém co ban nhu:

Thir nhat, OSDDNN la noi dung duoc tach ra tuw so hitu toan dan vé
dat dai

Thit hai, QSDPNN la quyén tdi san

Thit ba, OQSDPNN la mét vit quyén han ché

1.1.1.2. Khdi niém, ddc diém cia hop dong tin dung

Theo quy dinh cta phéap luat hién hanh, quan hé cho vay giita t6 chirc
tin dung véi khach hang dugc xéc 1ap va thuc hién thong qua cong cu phap
i 1a hop dong tin dung.

Hop dong tin dung 1 thoa thuan bang vin ban giita to chirc tin dung
(goi 1 bén cho vay) véi khach hang 13 t6 chirc, ca nhan (goi 1a bén vay),
theo d6 t6 chirc tin dung thoa thuan Gng trude mot s tién cho khach hang
sir dung trong mot thoi han nhat dinh, véi diéu kién c6 hoan tra ca gdc va
131, dya trén su tin nhi€ém.

1.1.2. Khai niém, dac diém thé chdp quyén si¢ dung dat nong nghiép
dé dam bdo hop dong tin dung

1.1.2.1. Khdi niém thé chdp quyén siv dung dat néng nghiép dé dam
bdo hop dong tin dung

Hién nay phap luat khong dinh nghia vé thé chap quyén sir dung dat
noéng nghiép dé dam bao hop dong tin dung mot cach cu thé. Phap luit hién
hanh chi dua ra dinh nghia vé tai san thé chap. Nhiéu tac gia da tiép can va
dua ra khai niém vé TCQSDD dudi nhiéu gbdc do khac nhau. K& thira céc
quan diém trén c6 thé hiéu khai quat vé TCQSDDNN dé dam bao nghia vu
trong hop dong tin dung:



“Thé chdp quyén sir dung dat néng nghiép dé dam bdo nghia vu trong
hop dong tin dung la viéc chii sir dung ddt néng nghiép (bén thé chdp)
chuyén giao gidy to phdp Iy chitng minh OSDPNN ciia minh cho bén nhdn
thé chdp (cdc t6 chirc tin dung) dé bdo dam thiee hién nghia vu tra no phat
sinh trong quan hé cho vay ciia cdc té6 chirc tin dung va khéng giao
OSDPNN thuec té cho cdc té chire tin dung (bén nhdn thé chap).

1.1.2.2. Bdc diém thé chdp quyén sir dung ddt néng nghiép dé dam
bdo hop dong tin dung

TCQSDDNN la mot dang cu thé ciia thé chap tai san. Chinh vi thé bén
canh nhimg dic diém chung cta thé chap tai san, TCQSDDNN con ¢6 mot
s6 dic diém riéng co ban sau day:

Thir nhdt, doi twong thé chdap la mét loai tai san nhung khong thudc
quyén sé hitu ciia nguoi thé chap.

Thir hai, TCOSDPNN khéng phdi la hinh thire chuyén OSDPNN tirc
la chii s¢ hitu khdng phdi chuyén giao tai san thé chdp cho bén nhan thé
chdp ma chi can chuyén giao cdc gidy to phdp Iy chimg minh quyén sir
dung ddt va tai san gan lién véi ddt ciia minh.

Thir ba, trong quan hé phdp ludt vé thé chap dat dai, bén thé chap dat
dai duoc tié}) tuc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tiecc tir chinh thua
dat dai do.

Thit tu, trinh tu, thii tuc vé thé chdp OSDDNN duwoc quy dinh chdt ché
hon so voi trinh tu, thu tuc thuc hién cdc giao dich bao dam bcfng cac tai
san khdc.

1.1.3. Vai trd cia thé chdp quyén si# dung ddt ndng nghiép trong

Viée dam bdo thuec hign nghia vu trong hep déong tin dung



Vai tro ciia thé chap quyén st dung dat nong nghiép trong viéc dam
bao thyc hién nghia vu trong hop déng tin dung chu yéu thé hién nhu sau:
a).QSDDNN 14 bién phap bao dam an toan, gop phan han ché rui ro trong
quyét dinh cap tin dung, han ché rii ro phét sinh trong thuc hién nghia vu
tra no gop phan nang cao trach nhiém tra no cua bén thé chap;
b).QSDDNN chinh 1a co sd dé cac to chire tin dung thu hdi ng.

1.2. Ly luan phap luat vé thé chap quyén sir dung dat ndng
nghiép dé dam bao thuc hién nghia vu trong hop dong tin dung

1.2.1. Khai nigm phap lugt vé thé chdp quyén si dung dit ndng
nghiép dé dam bdo thuc hién nghia vu trong hep déng tin dung

Phdp ludt vé thé chap quyén sir dung ddt néng nghiép dé dam bdo
thwe hién nghia vu trong hop dong tin dung la hé thong cdc quy pham
phdp luat do Nha nuoc thuwa nhdn hoac ban hanh nham diéu chinh cdc
quan hé xd hoi phat sinh giita bén thé chap OSDPNN véi cdc t6 chike tin
dung, quan hé giita co quan Nha nude cé tham quyén vé quan Iy dat dai
V6i cdc chii thé dwoce giao OSDPNN nham dam bdo quyén va loi ich ciia
cdac bén thé chap, bén nhdn thé chap va loi ich chung ciia Nha nwde va xa
hoi.

1.2.2. Ngi dung phap lugt vé thé chdp quyén si dung ddt nong
nghiép dé dam bdo thuc hign nghia vu trong hep déong tin dung

Phap luat vé thé chap quyén sir dung dat ndng nghiép dé ¢am bao thuc
hién nghia vu trong hop dong tin dung thuong diéu chinh céc ndi dung sau:

1.2.2.1. Péi trong va pham vi ciia thé chdp quyén si dung dit nong
nghiép

* Doi twong ciia hop dong thé chdp quyén siv dung dit néng nghiép



Theo quy dinh cta phap luat dan su truyén thong va hién hanh déu
quy dinh bén thé chdp c6 quyén dung tai san thudc s¢ hiru ctia minh dé
dam bao thuc hién nghia vu trong cac giao dich dan sy va tai san d6 van do
chu thé thé chap giir ma khong phai giao tai san cho bén nhéan thé chap.
Trong céc tai san thé chap thi QSDDNN chinh 1a mot tai san da va dang
duoc nhicu chi thé sir dung lam tai san bao dam cho cac hop dong tin
dung. Nhu vay ddi tugng cua hop dong thé chip quyén st dung dat néng
nghiép & day chinh la QSDDNN.

* Pham vi ciia hop dong thé chép quyén siv dung dit néng nghiép

Theo quy dinh chung ctia phdp luat dan sy hién hanh thi chi cé cac
chu thé dugc Nha nudc giao co thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué duoc quyén “thé chdp quyén sir
dung dat tai té6 chirc tin dung”. Riéng d6i v6i quyén st dung dat ndng
nghiép tra tién thué dat hang nim, nha nude chi cho phép thé chip bang tai
san gan lién v6i dat thué cht khong duoc quyén thé chap QSDBNN. Bén
canh d6, khi thé chap quyén st dung dat ma tai san gan lién véi dat thudc
quyén s& hitu cia bén thé chap thi tai san gan lién véi dat ciing thudc tai
san thé chép, trir trudng hop c6 thoa thuan khac. Pong thoi cac bén duoc
tur do lua chon pham vi thé chap quyén st dung dat, c6 thé thé chap mot
phén hodc toan bd dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu dan su.

1.2.2.2. Quyén va nghia vu ciia cac bén trong hgp déong thé chdp
quyeén si dung dat ndong nghiép

Pé dam bao quyén loi cho cac bén thé chip va nhan thé chap trong
hop dong tin dung, han ché cac tranh chap xay ra doi hoi cac bén phai tuan
thit dang cac nghia vu ciing nhu chi dugc thyc hién cac quyén phap luat

cho phép céac bén thuc hién. Cac quyén va nghia vu nay da dugc quy dinh
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cu thé trong cac van ban vé dan su, dat dai va cac quy dinh vé hoat dong
tin dung.

1.2.2.3. Hinh thac xac Id@p va hiéu luc ciia hgp dang thé chdp quyén
sit dung dét ndng nghiép

Hinh thirc xdc ldp ciia hop dong thé chip quyén sir dung dit nong
nghiép

Theo quy dinh cta phap luat hién hanh hop dong TCQSDDNN dugc
1ap thanh vin ban. dong thé chip phai c6 cam két ctia cac thanh vién trong
gia dinh. Cac ban hop dong co6 gia tri phap 1y ngang nhau. Pong thoi viéc
thé chap quyén sur dung dat phai dugc lam thi tuc va diang ky tai Uy ban
nhan dan cap c6 tham quyén theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.

Higu lyc ciia Hop dong thé chép quyén sir dung dit nong nghiép

Theo quy dinh cua phap luit Hop dong thé chap QSDDNN van chua
c6 hiéu lyc sau khi cong ching, chimg thye ma phai duoc ding ky thé chap
cling nhu vao so dia chinh tai co quan Nha nuéc c¢6 tham quyén thi hop
dong thé chap QSDBNN méi chinh thirc phat sinh hiéu luc.

Pong thoi Hop dong TCQSDDNN ciing cham dat hiéu luc trong cac
trudng hop sau: nghia vu dwoc bdo dam bang OSDDNN chdam ditt; viéc thé
chap bang OSDDNN duwgc huy bo hodc dwoc thay thé bang bién phdp bdo
dam khdc; tai san thé chdp da dwoc xik 1y hodc theo thod thudn ciia cdc
bén.

1.2.2.4. Xar Iy quyén sir dung ddt ndng nghiép dwec thé chap

Theo quy dinh hién hanh chua c6 khai niém vé xir Iy quyén sir dung
dat nong nghiép duoc thé chap. Tuy nhién phap luat lai quy dinh trong
truong hop khach hang khong tra dugc ng dén han, néu cac bén khong c6

thoa thuan khac thi to chuc tin dung c6 quyén xur 1y ng, tai san bao dam
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tién vay theo hop dong cip tin dung, hop dong bao dam va quy dinh cua
phap luat.

QSDDNN ciing 1a mot tai san dung dé thé chap, do d6 co thé hiéu, xu
Iy tai san thé chap 13 qua trinh bén nhan thé chap thuc thi quyén ctia minh;
thong qua viéc thién hanh cac phuong thire; tha tuc dinh doat quyén s hiru
tai san thé chap; va sd tién thu dugc sé& dugc thanh toan cho cac nghia vu

ma tai san thé chép da bao dam theo thir tu xac dinh.

Tiéu két Chwong 1

Tir nhitng van dé 1y luan va phap luat chung vé thé chip quyén st
dung dat nong nghiép dé dam bao thuc hién nghia vu trong hop dong tin
dung néu trén cho thdy: Nha nudc cong nhan QSDDNN cho ngudi sir dung
dat thong qua quyét dinh giao dat va nguoi s dung dat duoc quyén thé chap
QSDD d6. Tirc 1a bén c6 QSDBNN (goi 14 bén thé chap) dung QSDDNN
ctia minh dé bao dam viéc thue hién nghia vu dan su - kinh té v4i bén kia
(goi 14 bén nhan thé chap); bén thé chap duoc tiép tuc sir dung dat trong
thoi han thé chap. Pong thoi, bén nhan thé chap thong qua viée tién hanh
cac thu tuc dinh doat QSDBPNN qua cac phuong thirc dac thu va sb tién thu
dugc s& thanh toan cho bén nhan thé chép va cac chu thé khac cung co
quyén loi trén QSDDNN theo thir tu wu ti€n do cac bén théa thuan hoac
phap luat quy dinh.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU DUNG
PAT NONG NGHIEP PE BAO PAM HQOP PONG TIN DUNG VA
THUC TIEN THUC HIEN TAlI HUYEN PON DUONG,
TINH LAM PONG

2.1. Thuc trang phap luat vé thé chap quyeén sir dung dat nong
nghiép dé dam bio hop dong tin dung

2.1.1. Thuc trang phép lugt vé déi tweng va pham vi cia thé chdp
quyén sir dung ddt ndng nghiép

Phép luat c6 nhitng quy dinh vé loai dat nong nghiép duoc thé chap,
vé tai san gan lién véi dat nong nghiép duoc thé chap ciing nhu giéi han
QSDDNN duoc thé chip. Song xuat phat tir gia tri cia QSDDNN khéng
cao nén thuc té viéc thé chép QSDDNN chi duogc cac td chure tin dung chép
nhan khi thé chap toan bo QSDDNN kém thém rat nhiéu diéu kién khac.
Vi du: dat phai c6 kha nang chuyén nhuong dé dang, khong nam trong khu
vue quy hoach, khong thudc khu vuc giai toa méi duoc vay thé chap.

2.1.2. Thuec trgng phap lugt vé quyén va nghia vu ciia cac bén thé
chdp quyén si dung dét ndng nghiép

Tir cac quy dinh chung vé quyén va nghia vu céc bén trong hop dong
thé chép tai san dugc quy dinh tai cac Diéu 320, 321, 322, 323 cho thiy
cac bén thé chap va nhan thé chap trong hop dong thé chap quyén sir dung
dat néng nghiép ciing c¢6 nhitng quyén va nghia vu tuong ty nhu da phan
tich phan trén, song trén thuc té cac quy dinh d6 van con boc 10 nhimg han
ché nhu: diéu kién bat budc khi thé chap quyén sir dung dét 1a dat dugce cap

Gidy chung nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, thuc té hién nay tién do
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cép Cﬁéy‘chﬁng nhén_quyén_s& dung dat con cham, trinh tu, thi tuc con
chua linh hoat, hiéu qua, chua dap ing duoc nhu cau cta ngudi dan. Hodc
diéu kién dé quyén st dung dat duoc thé chip 1a “khéng cé tranh chap”,
trong khi phéap luat chua c6 quy dinh cu thé rd rang vé diéu kién nay.

2.1.3. Thuec trang phép lugt vé hinh thizc xac ldp va hiédu luc cia
thé chdp quyén si dung dit ndng nghigép

Viéc xac 1ap hinh thic ctua hop dong thé chap QSDPNN déu duoc
bén thé chip va bén nhan thé chip tuin tha theo ding quy dinh cua phap
luat. Song theo cac quy dinh ctia phap luat vé dat dai thoi diém co hiéu luc
ctia dang ky bién phap bao dam 1a thoi diém co quan dang ky ghi ndi dung
dang ky vao so dang ky. Chinh quy dinh d6 di dat ra nhitng nhitng kho
khan vuéng mic trong qué trinh thé chap, lam cho hai quy trinh cong
chtng va dang ky thé chap quyén st dung dét hién nay bi chong chéo.

2.1.4. Thuec trang phap ludt vé xi ly quyén si¢ dung dat ndng nghiép
dwot thé chap

Cé4c quy dinh cta phap luat hién hanh khong dé cap truc tiép dén tai
san thé chip 1a quyén st dung dat nong nghiép, song tir cac quy dinh
chung cta phéap luat c6 lién quan chung ta c6 thé sir dung 1am co s phap
1y cho viéc xur Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat ndong nghiép dé bao
dam tién vay trong cac hop dong tin dung ctia Ngan hang.

Tuy nhién, thuc trang ap dung cic quy dinh chung cua phap luat vé
thé chap va xu 1y tai san thé chip van c6 nhitng kho khin vudng mic nhat
dinh, nhu: vé tai san gin lién véi dat, vé phuong thirc xtr Iy tai san thé
chép, hay vé quyén thu gift tai san bao dam ctia bén nhan thé chap van con
nhitng quy dinh chua cu thé gay ling ting cho cac co quan trong qué trinh

quan ly.
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2.1.5. Ddnh gid thuc trang phap ludt vé thé chdp quyén sir dung dat
néng nghiép dé dam bdo hep dong tin dung

Qua nhing phén tich & trén cho thdy, tuy cac quy dinh cua phap luét
hién hanh vé TCQSDP néi chung va TCQSDDNN néi riéng dé dam bao
hop dong tin dung da tao ra khung phép 1y co ban cho cac bén thé chap va
nhan thé chdp QSDBNN trong hop dong tin dung. Song bén canh d6 cac
quy dinh cta phap luat vé thé chip QSDP vén con boc 16 nhing bét cép,
chua phu hop voi1 thuc té vé doi tuong, pham vi, chu thé, hinh thtc thé
chap ciing nhu vé xtr 1y tai san thé chap. Nhitng bat cap nay dit ra yéu cau
khach quan va tat yéu la phai stra d6i, bd sung quy dinh phap luét.

2.2. Thuc tién thwc hién phap luat vé thé chap va xir Iy thé chap
quyén sir dung dat nong nghiép dé dam bao hop dong tin dung tai cac
té chirc tin dung é huyén Pon Dwong, tinh LAm Péng

2.2.1. Nhiing két qua dat dwec trong theec hign phap lugt vé thé chdp
va xi Iy thé chdp quyén si dung ddt ndng nghiép dé dam bdo hgp dong
tin dung tai cac té chic tin dung 6 huyén Pon Dwong, tinh Lam Pong

Hoat dong diang ky thé thé chap quyén sir dung dat nong nghiép tai
huyén Pon Duong thdi gian qua di c6 nhitng két qua dang ghi nhan. Hang
nghin ho so thé chap da dugc tiép nhan va xir Iy (Vi du nam 2022 c6 3235
hé so thé chap bang QSDBNN duoc tiép nhan)

Cung vé6i hoat dong thé chip, hoat dong xtr 1y tai san thé chép la
QSDDNN ciing dugc thuc hién nghiém chinh, dung trinh tu, thu tuc do
phap luat quy dinh. Do d6 ti 1& xoa thé chap tai huyén Pon Duong ciing rat
cao (Vi du nim 2022 c6 4042 ho so dat nong nghiép dugc xo04 thé chap)

Nguyén nhén ciia nhiing két qua trén
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Pat duoc nhiing két qua trong thuc hién phap luat TCQSDBNN néu
trén 1a do cac nguyén nhan chil yéu sau day: hé thong phap luat TCQSDD
no6i chung thuong xuyén duoc bd sung, stra d6i, bd sung hoan thién; ¥ thuc
phép ludt ctia can bo, nhan dan ngdy cang dugc nang cao dong thoi cai
cach hanh chinh, cai cach tu phap gop phan vao viéc thuc hién ngay cang
nghiém tac, triét dé phap luat vé TCQSDD, bao vé dugc quyén, loi ich hop
phap, chinh dang cua cic bén trong quan hé hop dong TCQSDDNN.

2.2.2. Mgt sé han ché trong theec hign phap ludt vé thé chdp va xi Iy
thé chdp quyén si dung dit ndng nghiép dé dam bdo hgp dong tin dung
tai cac té chitc tin dung ¢ huyén Pon Dwong, tinh Lam Péng va nguyén
nhan

Bén canh nhirng két qua dat dugc trong hoat dong thé chép va xu ly
tai san thé chip 13 quyén str dung dat nong nghiép dé bao dam hop dong tin
dung trén dia ban huyén Pon Duong, tinh LAm Dong néu trén hoat dong
nay van con nhitng han ché, vuéng mac nhat dinh trong thuc té vé cach xéac
dinh dat co tranh chip; vé yéu cau xic dinh chu thé thé chap 1a Ho gia
dinh; vé gia tri QSDPNN; ... Do d6 vao cudi ky bao cao qua cac nim van
con ton dong nhiéu ho so chua duoc giai quyét:

Bén canh do6 cac quy dinh vé hinh thtrc va hiéu lyc cua hop déng thé
chap cling gdy nhiing tré ngai cho hoat dong thé chip tai Pon Duong.
Quyén va nghia vu cta cic bén thé chip chua dugc dam bao ding quy
dinh cua phap luat. Viéc xur 1y tai san thé chap con nhiéu bat cap vé cach
dinh gia dat néng nghiép va cach thirc xtr Iy QSDDNN gay nhitng thiét hai
nhat dinh cho ngudi thé chap.

Nhitng han ché d6 1a bat nguén thir nhitng nguyén nhan sau day:
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Mot la, thiéu van ban quy pham phép luat diéu chinh mang tinh thong
nhat.

Hai 13, cong tac t6 chirc thi hanh phap ludt con nhiéu yéu kém.

Ba |4, do nhitng yéu kém vé trinh d0, ning luc, pham chat dao duc cia
mot bd phan can by, cong churc cac co quan quan 1y nha nudc, co quan tu
phép, co quan b tro tu phap, can bd ngan hang.

Bon 13, cham trién khai, ung dung cong nghé hién dai trong hoat dong
clia co quan quan ly nha nudc, co quan tu phap, co quan giao dich ¢6 bao

dam ...

Tiéu két Chwong 2

B6 luat Dan sy ndm 2015 va Luat Dt dai nam 2013, cung cac van ban
dudi luat lién quan dugc ban hanh va c6 hi¢u lyc da va dang tao co s¢ phap
Iy vitng chic cho cac to chirc tin dung nhan thé chdp QSDDNN trong hoat
dong cho vay cua minh. Tuy vdy, trén thuc té vi nhiéu Iy do khac nhau
hoat dong thé chép QSDBNN tai huyén Pon Duong van cé nhiéu kho
khan, vudng méc. Bén canh yéu tb phap luat, thai do bat hop tac cua khach
hang, sy bién dong cua thi trudng cung chinh sy yéu kém ctia mot bd phan
can bd ngan hang chinh 14 rao can trong hoat dong thé chap QSDPNN tai
Pon Duong hién nay. Do d6 can c6 nhitng giai phap phu hop dé khic phuc

tinh trang trén.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIA| PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE THE
CHAP QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP PE PAM BAO
HQP PONG TIN DUNG

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir dung
dat dé dam bao hop dong tin dung

Céac quy dinh phap luat vé thé chap quyén sir dung dat 13 cin clr phap
1y dé bao vé quyén loi cua cac bén tham gia quan hé thé chap hiéu qua,
chinh xac va an toan. Do d6, phap luat vé thé chap tai san ndi chung va
phap luat thé chap quyén st dung dat nong nghiép néi riéng phai duoc
hoan thién theo nhiing yéu cdu cu thé sau:

Thir nhat, hoan thién phdp ludt vé TCOSDP phai ddm bdo phit hop
Vvéi déc thii ciia tieng logi dat va tirg chii thé ¢é quyén sir dung dat

Thit hai, hodan thién phdp ludt vé TCOSDD phdi dam bdo tinh thong
nhat trong cd hé thong phdp ludt, déic biét giiva cdc cdc quy dinh ciia phdp
ludt dan sw, ddt dai, tin dung vé van dé thé chdp quyén sir dung ddt, tranh
tinh trang mdu thudn, chong chéo giita cdc quy dinh, tao khe hé cho cdn
bo ngdn hang va khach hang loi dung dé truc loi.

Thit ba, hoan thién phdp ludt vé TCOSDP phdi twong dong véi su
phdt trién cia thi truong tin dung hién nay.

Thir tw, hoan thién phdp ludt vé TCOSDD phdi dap iing cdc yéu cdu
ctia xu thé héi nhdp.

3.2. Mét sé giai phap hoan thién phap luit vé thé chap quyeén sir
dung dat néng nghiép dé dam bao hep dong tin dung
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Hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat nong nghiép dé
dam bao hop dong tin dung trong giai doan hién nay 1a mot yéu cau tat
yéu, khach quan. Chinh vi thé Nha nudc can c6 nhiing sira d6i cho phu hop
va kip thoi dam bao quyén lgi cua cac chi thé lién quan. Céc giai phap d6
la:

Mot la, vé dbi tugng va pham vi ciia hop dong thé chap quyén st dung
dat nong nghiép dé dam bao hop dong tin dung

Phép luit cin bd sung nhing quy dinh cu thé: vé diéu kién cip
GCNQSDD; vé cac diéu kién cuy thé dé xac dinh dét c6 tranh chép; vé cac
tai san gan lién véi dat duoc thé chap va vé chu thé thé chap 1a Ho gia
dinh.

Hai 13, vé hinh thtrc va hiéu luc ctua hop dong thé chip

Can chinh stra quy dinh phép luat cong chimg va dat dai vé thoi diém
co hi¢u lyc cua Hop déng TCQSDD theo hudng: hi¢u luc cua viéc thé
chap quyén str dung dat nong nghiép thi ¢ hiéu luc ké tir thoi diém dugc
cong chimg, ching thuc cho théng nhat voi quy dinh cong ching chung
hién nay.

Bén canh d6 can chuan hoa cac thong tin vé dat dai nhu: tinh trang
tranh chép; quy hoach, thé chép; cac tai san gén lién véi dat, nghia vu bao
dam va dang tai cong khai trén cong thong tin ctia Co quan quan 1y dat dai
tai dia phuong.

Ba I3, vé xur 1y tai san thé chap

Phdp ludt can quy dinh 16 vé cdc truong hop dwoc thu giis tai san bam
dam la OSDP va c6 phwong thire xir Iy OSDP dé dam bdo quyén loi ciia
bén thé chap.
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3.3. Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat vé thé
chap quyén sir dung dat ndng nghiép dé dam bao hgp dong tin dung

3.3.1. Gidi phap chung

- Trudc hét can ra soat, téng két, danh gia viéc t6 chirc, thuc hién
phap luat vé thé chap quyén st dung dat.

- Pay manh cac hoat dong tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat
vé thé chap quyén sur dung dat.

- Nang cao nang luc, trach nhi€ém, dao dirc cong vu cua can bg, cong
chtic co quan quéan 1y nha nude vé dat dai va cac co quan lién quan.

- Xay dung, kién toan hé théng co quan dang ki giao dich c6 bao
dam, hién dai hoa hé théng luu trit.

- Tang cudng cac hoat dong dich vu, tu van phap 1y, trg giup phép 1y
trong thyc hién phap luat thé chap quyén st dung dit.

- Cb co ché kiém tra, giam sat chit ché va xir Iy nghiém cac trudng
hop vi pham.

3.3.2. Gidi phap cho huyén Pon Dwong, tinh Lim Pong

Xuat phat tir thyuc té dé han ché cac rui ro cho cac ngan hang ciing nhu
nguoi thé chap tai huyén Pon Duong hién nay can chu trong cac giai phap
Sau.:

Mot la, ting cudng cac hoat dong dich vu, tu van phép 1y, tro gitp
phap 1y trong thuc hién phap luat thé chap quyén st dung dat, dic biét
trong cac ving dong bao dan toc thiéu sb

Hai 1a, nang cao nhan thirc, nang luc, trach nhiém, dao dirc cong vu
clia can bo, cong chitc co quan quan Iy nha nudc vé dat dai tai huyén Pon

Duong
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Ba I3, cac co quan nha nudc tai huyén Pon Duong can ting cuong
giam sat, kiém tra, xtr 1y vi pham ddi véi cac hoat dong lién quan dén viéc
cap gidy ching nhan quyén st dung dat, ky két, thanh 1y, giai quyét tranh
chap hop dong thé chap quyén sir dung dat

Tiéu két Chwong 3

Nhu cau hoan thién phép luat vé xt Iy tai san thé chap 1a QSDPD trong
giai doan hién nay 1a mét yéu cau tit yéu, khach quan nham loai bo nhimng
quy dinh khong phu hop véi thuc té dé thong nhét viéc &p dung phap luat
khi xét xtr c&c vu an c6 lién quan. Dong thdi can sy phdi hop dong bo giira
cac co quan nha nudc cd tham quyén, cac to chuc tin dung va ngudi dan dé
viéc thé chap QSDPNN néi riéng va thé chap tai san néi chung mang lai
hiéu qua cao nhat, ddp Gmg nhu cau khac nhau ctia cac bén tham gia Hop

dong thé chap.
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KET LUAN

Hoat dong thé chép QSDD la mot hoat dong li€én quan té1 quyén loi,
nghia vu cua rat nhiéu chu thé nhu: c4 nhan, ho gia dinh, t6 churc, cac ngan
hang, cdc Co quan nha nudc,...Vi vay, thé chép QSDb can sy diéu chinh
dic biét cua phap luat. Tuy vay, viéc phap luat TCQSDD van con nhiéu
han ché. Do d6, nhu ciu hoan thién phap ludt vé xtr 1y tai san thé chap 1a
QSDD trong giai doan hién nay 1a mot yéu cau tat yéu, khach quan nham
loai bé nhitng quy dinh khong pht hop. Hoan thién phap luat vé xtr 1y tai
san thé chip 1a QSDP khong chi can cé dinh huéng ding ma con doi hoi
dé ra dugc nhimng giai phap thiét thuc, kha thi, di doi véi viée t6 chirc thuc
hién cac quy dinh phép luét trong thuc té.

Bén canh d6 can phai thyc hién déng bo cac giai phap vé thuc hién
phap luat TCQSDD; déy manh cac hoat dong t6 chirc thuc hién phap luat
TCQSDD; nang cao nang luc, trach nhi¢m, dao dic cong vu cua can bo,
cong chirc co quan quan 1y nha nuéce vé dat dai, TAND, VKSND, Co quan
diéu tra, Co quan thi hanh an; xay dung, kién toan hé théng co quan dang
ky giao dich c6 bao dam; ddy manh cac hoat dong dich vy, tu van phap 1y,
trg gitip phép 1y trong xa hoi gitp cho cac co quan, to chirc, cong dan thuc
hién dung quy dinh cta phap luat TCQSDP; ting cudng giam sat, kiém
tra, xtr 1y vi pham ddi v&i cac hoat dong lién quan dén viéc cip

GCNQSDD, ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD.
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