BAN VE CAC QUY PINH VE THE CHAP QUYEN
SUDUNG PAT THEO LUAT PAT PAI NAM 2003
VA BO LUAT DAN SU NAM 1995

héip ludt dit dai trén co sd thira nhin

dat dai la hang hoa dac biét, cd gid

tri (Dicu 12 Luat Dat dai 1993 trude day va
nay la Piéu 55 Luat Dat dai 2003) va Quyén
st dung dit 1a mot loai quyén vé tai sin, diéu
niy ducgc khang dinh tai Diéu 118 Bo luat
Dan su: “Quyén sir dung dat hop phdp cia
ho gia dinh 14 tai san chung cia ho™. Véi
quy dinh nay hoan toan cho phép ching ta
co quy pham dan chiéu tuong tr nhw: Quyén
sir dung dat hop phdp cia cd nhén la tai san
cua cd nhan, quyén su dung dit hop phip
cha to chirc 14 tal san cua to chie... Trong
quéd trinh Khai thic va sit dung quyén nay,
Nha nudée cho phép ngudi sir dung dit duge
luu chuyén ching trén thi truong thong qua
viée chuyén quyén st dung dat — mot hinh
thic luu chuyén dac biét dudi dang “Quyén”
chit khong phai ban thin tai sian dé. Pay
chinh la nét khic biét trong luit din su va
phdp luat dat dai & Viét Nam. Qua trinh thuc
hién cdc giao dich quyén si dung dit, thé
chip quyén sir dung dat dugc danh gid 1a
quyén ning cé ¥ nghia quan trong va thiét
thuc bac nhat doi véi ngudi sir dung dat;
quvén niy di va dang ngay cing trd nén pho
bi¢n va khong thé thiéu trong dii séng kinh
t&€ clia ngudi dan. Khang dinh nhu vay bdi 18,
d6i voi ngudi dan truc tiép san xudt nong,
lam nghiép thi th€ chdp quyén sir dung dat
nhu la “ciu canh” déi véi ho trong nhiing lic
gidp hat “thing ba ngay tam” hay nhiing lic
thién tai, mia méng dich hoa; nd khong chi
¢6 ¥ nghia trong viéc tao co hoi va diéu kién
dé duy tri su song cho ngudi nong din; ma
con mang lai cho con ngudi co hoi song tot
hon kha nang hién tai ma ho dang phai déi
mét. Hon thé nita, tir nguén von di vay thong

" Thac sy Luit hoc, Dai hoe Luat Ha Ni

Nguyén Thi Nga'

qua viéc thé chip quyén su dung dit, gidp
cho ngudi néng dan thuc hién cac hoat dong
khdc dé tao ra ngudn loi cé kha nang hoan
lai khodn tai chinh ma ho di vay tir cdc 6
chitc tin dung, ngin hang.

Péi vii cdac hd gia dinh, cd nhan hay cac
t6 chiic thuc hién hoat dong san xudt kinh
doanh thi diéu ¢6 ¥ nghia quan trong hon,
thiét thuc hon déi vai ho la thong qua thé
chap quyén st dung dat gidi quyét tinh trang
khé khan vé vén, dac biét d6i véi cic chi thé
mdi bt ddu hoat dong kinh doanh. Mot diéu
dé nhén thiy 14, thé chip quyén su dung dit
1a phuong thic thoa thuin vé viéc “ding” tai
san (QSDD) dé dam biao ma khong phai
“giao” 1ai sdn dé dam bdo nhu ching ta thay
¢ cam co tai san. Trong moi trudng hop,
ngudi ¢é quyén sir dung dit hop phip mang
the chip cho ngan hang dé vay vén ma vin
khong mét di quyén sir dung dit trén thue 1€
ctia minh, ma thuc chét quyén sir dung dit —
ngudn von 1én cla chi thé kinh doanh da
duoc nhan doi lén dé trd thanh von kinh
doanh. Pay chinh 13 uu thé 16n nhit cia thé
chdp quyén s dung dit so vGi bién phdp
cdm c6. Thudc tinh uu viét cla dat dai so véi 7/
cdc tur lidu san xuat khdc chinh 14 & ché: Néu
diu tu hop 1y ¢é thé cho loi nhuin ma khéng
madt di tit ca von diu tu trude.

Bén canh do, thé chip quyén su dung dat
di trd thanh “chién luge” chu yéu dé Nha
nudc didu tu ngudén von cua minh. Thé chap
quyén sur dung dat duge thuc hién thong qua
ngin hing va cdc 16 chie tin dung (bén nhin
thé chip) - la nhimg co quan c6 chic nang
kinh doanh tién t¢, qua dé md rong va lam
phong phi, da dang hon hoat dong kinh
doanh cho cdc t6 chic niy. Hon thé nita,
théng qua hoat dong the chip quyén sir dung
dat, tao co s& phép 1y cho Ngan hing, cdc t6
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chitc Tin dung hay nhing déi tuong khac co
chiic nang cho vay thuc hién duge quyén loi
cua minh, thu héi duge vén va lai thong qua
viéc bao dam mot tai san co gid tri 16n 1a
quyén sir dung dat - 14 loai tai san mang tinh
on dinh, khong thé di ddi va kho bi phan tén,
khong bi khiu hao qua thti gian sir dung, sé
tranh duoc rui ro cao nhat cho ho khi cho
vay, von va lai sé khong mat di ngay ca khi
phia bén kia khéng ¢6 kha nang trd ng.

Do nhin thiy dugc wu thé cha thé chip
quyén sir dung dit, BLDS va cic VBPLDD
trong thin gian qua di wng budc tao lip
khung khé va hanh lang phédp 1y cho nguoi
sir dung dat thuc hién quyén thé chdp quyén
sit dung dat cia minh trong mot trit tu én
dinh va thuin tién.

Tuy nhién, qua qud trinh thuc hién
quyén nay trén thuc t€ cho thdy, gilta Bo ludt
Dan sur 1995 tir Diéu 727 dén Diéu 737 (sau
day goi tit la BLDS) va Luat Dét dai 2003
dugc Qudc hoi thong qua ngay 26/12/2003
va ¢ hiéu luc ké tir ngay 1/7/2004 (sau day
goi tit 1a LPD 2003) dang ¢6 nhiéu nhimg
bit cap, thi¢u tinh théng nhit va tham chi
chira day nhitng mau thuan. Tir d6, tao nén
ciach hiéu khdc biét ciing nhu su dp dung
khong déng nhat & cdc dia phuong. Hon thé
nita, gay kho khan cho viéc giai quyét nhimg
t6n tai vudéng mac phdt sinh trén thuc t€ lién
quan dén ky két va thuc hién cdc hop déng
thé chip. Bii viét xin dugc ban sau vé nhimg
bt cdp va su thi€u théng nhat nay.

- Thit nhdt; Péi véi chi thé thé chap

D6 1a nhimg chi thé ¢6 quyén sir dung
dit hop phip dugc phdp luat cho phép thé
chdp quyén sir dung dit cha minh tai Ngan
hiang dé vay vén. Tuy nhién, trong thuc t€,
céc chi thé sir dung dit 12 vo ciing phong
phi va da dang, muc dich sir dung dat cta ho
ciing rit khdc nhau, quyén st dung dat ma
ho ¢6 duge cling duge hinh thanh tir nhiéu
ngudn khic nhau. Vi vy, quyén va lgi ich
clia ngudi sir dung dat trong qud trinh sir
dung dat dugc phdp luit quy dinh ciing rit
khic nhau. D61 vdi quyén thé chidp quyén sir
dung dii ciing vay, khong phii bit ky ngudi
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st dung dit ndo ciing cé quyén thé chij
quyén sur dung dat; mat khdc, ciing khong
phiai quyén st dung dit ndo cling la do
tugng trong hop dong thé chap quyén st
dung dat.

Theo Diéu 728 BLDS quy dinh: “Ho gi:
dinh, c¢d nhin sir dung dit cé gidy ching
nhin quyén sir dung dit duoc co quan nhi
nudc c6 tham quyén cap theo quy dinh ci:
phdp luat vé dat dai, thi cé quyén thé chap
quyén sur dung dit theo quy dinh cia Bo lud
nay va phdp luat vé dat dai”.

Tur diéu ludt nay cho thdy, chi thé st
dung dit dugc thuc hién quyén thé chap
quyén si dung dit 1d cidc ho gia dinh, cd
nhan — chi 1a mot loai cha thé trong 7 loai
chi thé sir dung dit duge quy dinh tai Diéu
9 LPD 2003. Vay vin dé dat ra la, doi vai
cdc chi thé sir dung dét khdc nhu: cic 16
chitc sir dung dat trong nudc, cdc t6 chic va
cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu
¢ nudc ngoai ddu tur vio Viét Nam cé duge
quyén thé chdp quyén sir dung dat tai Ngan
hang dé vay von hay khong, khi ma ho ciing
14 nhitg chi thé rét dién hinh trong quan hé
sir dung dat, ho ciing duogc Nha nudc cho
phép sir dung dat hop phdp? Diéu niy chua
hé duge dé cap trong BLDS. Trong khi do,
theo quy dinh tai Luat Pat dai 2003 tai cic
Diéu 110, Diéu 111, Diéu 112, Diéu 113,
Piéu 115, Diéu 119 thi cdc chi thé ducc the
chiap quyén st dung dat bao gém: cic 16
chiic, ho gia dinh, ¢4 nhan trong nudc, cédc to
chirc va ca nhan nudée ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngodi didu tr vao Viét Nam.
Day la nhitng chi thé sir dung dit co ban va
chi yé€u trong quan hé sir dung dat. Nhur vay,
néu so sanh pham vi chl thé thé chidp quyén
sir dung dat quy dinh tai hai van ban phdp
luat néu trén dé dang nhin thdy su bét cip va
lac hiau cia BLDS khi quy dinh quyén thé
chip cla ngudi sir dung diat. Ton tai nay da
han ch€ quyén cha ngudi sir dung dit, lam
giam kha ning diu tu cua ngudi su dung dat.
Qua d6, ching nhiing lam giam hiéu qua
diéu chinh clia mot dao ludt 16n, ¢6 ¥ nghia
quan trong trong doi séng dan su cia nhin
dan; ma cao hon, hiu qua 16n hon d6 la su
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quay lung lai hoac lam ngo cha cong ching
trude nhimg quy dinh cta phép luit ma & dé
khong phan dnh duge tiéng ndi, nguyén vong
vit quyén loi cua s6 dong dan chiing, cua
nhiing chi thé ¢6 quyén st dung dit hop
phép.

- Thir_hai, vé cha thé nhan thé chap
quyén sir dung dat.

Theo quy dinh tai cic Dic¢u 110 khoin 2
diém d: Diéu 112 khoan 2; Diéu 113 khoan
7; Diéu 115 khoin 2 di€ém a; Diéu 119 khoan
| diém b; Diéu 119 khoan 3 diém d; Dicu
120 khoan 1 dié¢m b; Diéu 121 khoan 2 diém
c... Luat Pat dai 2003 cho thdy, chi thé c6
dii diéu kién nhan thé chdp quyen sir dung
dit clia cdc 16 chic, ho gia dinh, cd nhan la
cdc 16 chiie tin dung duge phép hoat dong tai
Viét Nam, bao gém: cdc Ngan hang Viét
Nam, cdc Ngan hang Lién doanh; cdc 16
chiic tin dung trong nuéc, cdc 16 chic tin
dung nudc ngoai duge phép hoat dong tai
Viét Nam. Bén canh dé, déi véi cac hd gia
dinh vi cd nhan su dung dat o trong nudc,
ngoai viéc duge thé chip quyén sir dung dat
tai cdc chi thé néu trén, chi thé nhan thé
chip con 14 cdc to chic kinh (€, cic cd nhan
g trong nudc. V@i quy dinh nay, dd mo ra
khé nang va co hoi méi cho cic chi thé si
dung dat dé dang trong viéc huy dong nguén
von phuc vu cho nhu ciu san xudt kinh
doanh ctia minh. Ngudi st dung dit cd
quyén chi dong trong viéc lua chon noi tin
cdy va phii hop dé vay von ma khong chi la
dia chi di dugc dn dinh sidn 13 “Ngan hing
Viét Nam™ nhu Piéu 77 Luat Dat dai nam
1993 da quy dinh.

Vé vin dé niy, BLDS ciing thé hién su
lac hau hon rdt nhiéu so véi Luat bat dai
2003. Tai Diéu 729 vi Diéu 730 BLDS quy
dinh: Cht thé nhan thé chip quyen sir dung
dét 13 cdc Ngin hang Viét Nam, cdc 16 chiic
tin dung Viét Nam do Nha nude thanh lap.
Riéng d6i véi ho gia dinh va cd nhan co
quyén sir dung dit &, dugc quyén thé chdp tai
cic td chic kinh t€, cdc cd nhan Viét Nam &
trong nude dé vay von nhim ddp tng nhu
ciu san xudt va doi séng.

Vi quy dinh niy cho thdy, pham vi thé
chép quy dinh trong BLDS vin rit han hep,
chii thé nhan thé chip chi la “Ngan hang
Viét Nam, t6 chic tin dung ciia Viét Nam” —
mot dia chi di duoc dn dinh sdn mé cdc chi
thé th¢ chdp khong ¢d su lua chon nao khic.
Quy dinh nay dd han ch€ ngudn von diu
16n tir cdc t6 chifc cd chiic nang cho vay &
nudc ngoai; mat khic, kim him kha nang
ddu tr va mo rong san xuit kinh doanh cua
cdc chi thé ddu tu. Ciing chinh tir su bit cap
vit lac hau d6 cua BLDS da khéng du “sirc”
dé ring budc va diéu chinh cdc quan hé the
chédp di theo quy dao chung; hau qua la hing
loat cic chii thé ¢é quyén sit dung dédt hop
phap da ding quyén sir dung dt clia minh dé
thé chdp tai hang loat cdc ngin hing Lién
doanh, cic t& chiic tin dung nudc ngoai dugc
phép hoat dong tai Viét Nam dé vay von, bat
chdp cic quy dinh cta phip luiat. Vu an
Minh Phung — Epco v& 1& cho thiy mot
lwong tién 16n duge rit ra tai cdc Ngin hang
Lién doanh dé lam an phi phdp thong qua
viéc thé chap quyén slr dung dit. Day cling
14 mot trong nhimg y&u t& tao ra su kém hiap
din cta phdp luat vé thé chidp ndi chung va
thé chap quyén st dung dit quy dinh trong
BLDS néi riéng; han ché€ viéc thu hit nguén
von clia cic to chic tin dung nudec ngoai tai
WViét Nam cho cic du 4n ddu tu: Hon thé nira,
khong tao ra san choi binh ding (thé hién su
phin biét déi x(r) gilia cdc t6 chifc c¢é chic
nang kinh doanh tién té. Quy dinh nay da
khong phat huy dugc quyén tw do kinh
doanh va su binh ding clia cdc chi thé trong
quan h¢ kinh doanh — y&u 16 ¢d ¥ nghia quan
trong trong nén kinh t& thi trudng.

Ciing cdn noi thém ring, quy dinh tai
Diéu 730 cua BLDS néu trén la khong chinh
xéc va gdy nén cich hicu khong théng nhat.
Véi quy dinh nay, ngudi doc cam nhéan ring,
ngudi ¢é quyén st dung dat & hop phdp chi
duoc thé chip quyén sk dung dit cia minh
tai cdc t chic kinh t€, cdc cd nhan Viét
Nam ¢ trong nudc ma thoi, ngay ca Ngéin
hang clia Viét Nam, cdc t6 chic tin dung
Viét Nam do Nhi nudc cho phép thanh lap
ciing khong phdi 1 dia chi dé ngui sir dung
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dat thuc hién quyén cua minh. Song trén thuc
t€ lai hoan toan khong phai nhu vy,

- Thit ba, vé doi tuong trong hop dong
thé chap quyén sir dung dat

Nhu da duge dé cap & trén, cdc chil thé
s dung dat 1a vo ciing da dang, muc dich sir
dung dit ciing rit khic nhau va quyén sir
dung dit ma cdc chi thé sir dung dit cé duoc
cling ¢6 nguodn goc rit khic nhau. Vi vay,
quyén cla ho trong qud trinh sir dung dat
dugc hudng ciing khong gidng nhau. Déi véi
quyén the chap quyén sk dung dit ciing vay,
khong phai bat ki chu thé nao cé quyén sir
dung dat cling duge dung quyén st dung dét
cla minh dé mang di th¢ chip, ma chi cé
nhiing quyén sir dung dit dugc phdp luat cho
phép thé chip mdi tré thinh déi tuong trong
hop déng thé chap.

biéu 729 BLDS quy dinh: “Ho gia dinh,
¢d nhan sir dung dit nong nghiép, dat lam
nghiép dé tréng rimg ducgc quyén the chip
quyén sir dung dat tai Ngan hang Viét Nam,
tai cdc t6 chiic tin dung Viét Nam do Nha
nudc cho phép thanh lap dé vay vén san
Xudt”,

biéu 730 BLDS quy dinh: “Ho gia dinh
va cd nhin su dung ddt &, do nhu cdu san
xudt va doi séng duge thé chip quyén sir
dung dit véi cdc t6 chidc kinh t€, cd nhan
Viét Nam & trong nudc”.

Tir hai quy dinh trén cho thiy, Nha nudc
khong ché cic loai dat thé chdp chi 1a “dat
nong nghiép, dit lam nghiép trong rimg, dat
07, con lai cdc loai dét sir dung vio cdc muc
dich sdn xudt kinh doanh khdc khéng phai 1a
nong nghiép, lam nghiép, dat & thi khong la
déi tuong trong hop dong the chép quyén sir
dung dét va ngudi su dung dit khong duoc
thuc hién quyén thé chip. Pay 1a quy dinh
hét siic vo 1y vi ring, co sd, can cir dé Nhi
nudc cho phép ngudi sir dung dit duoc thé
chap quyén sir dung dat dé vay von khong
phai chi 1a xem xét dit dé sir dung viio muc
dich gi, ma ban chat cét 16i cin phai dugc
xem xét la dit dé ¢6 ngudn goc tir diu?
nguoi suir dung dat da déng gép nghia vu tii
chinh gi cho Nhi nudc trong qud trinh sir
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dung dit? Su han ch&€ nidy coa BLDS da
khong ddp ng dugc quyén loi chinh ding
cua cac thanh phin kinh t€ trong nudc ciing
nhu cic 1 chiic, cd nhan nudc ngoai cé
quyén st dung dat hop phip dang str dung
vao cic nganh, cdc linh vuc khédc nhau cla
nén kinh t€ ma quyén sir dung dit ¢6 duoc
do ho da bo ra mot khoan tién rit 16n bing
nguén von clia minh dé déng gép cho Nha
nudc chi khong phai tir sy ddu tu cha Nha
nude. Quy dinh nay cing thé hién rd nét su
doi xir khong binh ding cta Nha nuéc dai
véi cic chi thé sir dung dat.

Khéac hoan toan véi BLDS, LBD 2003
dd tao ra mot co ché€ “md” that su théng
thodng vi binh dang cho cic chii thé sit dung
dat, véi phuong cham tao diéu kién t6i da
cho cic chi thé c6 quyén sit dung dit hop
phip c6 co hoi khai thic nguén vén dé diu
tu cho sdn xudl. Vi viy, quyén sir dung dét
tr thanh déi tugng trong hop déng the chap
da phong phi va da dang hon nhiéu so véi
BLDS. Theo quy dinh cia LDPP 2003 thi
nhimg loai dat (quyén sir dung dat) sau day
li doi tugng trong hop déng thé chép:

Té chitc kinh t€ duge Nha nudc giao dat
6 thu tién sir dung dit ma tién sir dung dit
da tra khong cé ngudn goe tir Ngan sich Nha
nudc (diem d khoan 2 Diéu 110);

T& chiic kinh &€ dugc Nha nude cho thué
dat trude ngay 1/7/2004 (ngay Ludt Dat dai
2003 ¢6 hiéu luc) ma da tra tién thué dat cho
ca thoi gian thué hodc tra tién thué dat cho
nhiéu nam ma thoi han thué dat di duoc tra
tién con lai it nhat 14 5 nam (diém d khoan 1
Diéu 111);

Té chic kinh t€ nhan chuyén nhugng
Quyén sir dung dat ma tién di tra cho viée
nhin chuyén nhucng khong cé ngudn goc tir
Ngin sdch Nha nudc (khodn 2 Diéu 112);

Té chic kinh t& duge co quan nhi nudc
co thadm quyén cho phép chuyén muc dich sir
dung dat tir dat khong thu tién sir dung sang
dit c¢6 thu tién sir dung ma tién da tra cho
viéc chuyén muc dich sir dung khéng cé
ngudn gdoc tir ngan sich nhi nude (diém a
khoan 3 Diéu 112);



AN\ AN

Hé gia dinh va cd nhin s dung dat
khong phai la dat thué (khoan 7 Diéu 113);

Ho gia dinh, cd nhéin duge Nha nude cho
phép chuyén muc dich sir dung tir hinh thiic
giao dat khong thu tién sang hinh thic giao
dat ¢é thu tién (diém a khoan 2 Diéu 115);

Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
t6 chic, cd nhan nuée ngoai diu tu tai Viet
Nam duge Nha nude Viét Nam cho thué dat
c6 thu tién thué dit mot ldn cho ca thisi gian
thué (diém d khodn 3 Diéu 119).

Nhu vay, khdc hoan toin viéi BLDS vi
phdp luat dit dai truée day, can ci dé cho
phép dat duogc the chip chi la loai dat duoc
Nhi nude giao ¢é thu tién sir dung dét va dat
thué ma ngudi sir dung dit tra tién thué dat
cho ca th&i gian thué hodc cho nhidu nam —
mot pham vi rit han hep vi han ché rit nhiéu
chi thé ¢ quyén sit dung dat tir cic ngudn
gbc khic nhau nhu: dit ¢é duge do nhan
chuyén nhugng, nhan thira k€, tang cho, do
tring dau gid, dau thiu... Khic phuc su bat
cdp nay, Ludt Dat dai 2003 da mo rong
quyén th€ chip quyén sir dung dat cho cic
chii thé sir dung dat theo huéng, can cit vio
nguon tai chinh ma ngudi sir dung dat phai
tra cho Nha nudc khi sir dung dit khong cé
ngudn gdc tir ngan sich Nha nudc 1a didu

kién dé ngudi st dung dat duoc quyén thé

chip quyén st dung dit dé vay vén ma
khong phin bigt dat d6 sir dung vio muc
dich nio. Voi quy dinh nay da dap tng duge
sir mong doi cla cdc chh thé cé qu}*én str
dung dat; tao diéu kién cho ngudi sir dung
dét tin dung t6i da cong dung cia dat trong
hoat dong san xuit kinh doanh; hon thé,
LDD 2003 da dam bédo su cong bang va binh
dang cho cdc chii thé sir dung dit trén co s&
déng gop nghia vu tii chinh nhiéu cho Nha
nudec s¢ duge hudmg nhiéu loi thé hon trong
qud trinh sir dung dat, trong dé cé quyén
ding quyén sir dung dit the chap dé vay von.
Mat khic, su théng thodng nay cling tao tién
dé cho thi truomg bdt dong sin phat trién
lanh manh va s6i dong.

- Thit tu, van dé xac dinh tai san thé
chap

Day la vin dé ¢6 ¥ nghia quan trong
giip cho ngan hang va cdc to chic tin dung
xdc dinh gid tri von vay mot cich sdt thuc
nhit d6i voi cdc chi thé the chap. Mat khdc;
tao diéu kién dé dang cho chi thé nhin thé
chidp xir 1y tai san thé chédp trong trudmg hop
bén thé chip khong thuc hién duge nghia vu
tra ng. V€ ndi dung nay, gita BLDS va
BLDS quy dinh rat khic nhau.

Tai khoin 2 Diéu 372 BLDS quy dinh:
“Khi hé gia dinh, cd nhin quy dinh tai Diéu
729 va Diéu 730 cua Bo luat nay thé chap
quyén sir dung dat, thi nha &, cong trinh xay
dung khdc, rimg trong, vudn ciy vi cic tai
san khdc cua ngudi thé chap gan lién véi dat
chi thudc tai san th€ chdp, néu cé thod
thudn™. Pay 1a mét quy dinh khong phil hop,
béi vi: ban chat cla bat dong san 1A mot khai
thong nhét khong thé tdch roi giita dat va tai
san gan lién vai dat. Tai sdn trén ddt chi thuc
st ¢6 ¥ nghia khi né gin lién véi quyén sir
dung dat du6i d6. Do vay, trong hop déng
thé chip, luon phdi thé hién rd su thoa thuin
¢ quyén sir dung dat va tai san trén dat. C6
nhu vay, kha ning thu héi von vi 14l cla cic
té chiic tin dung thong qua viéc ddu gid, phat
mai quyén sit dung dét trong truémg hop bén
thé chip quyén sir dung dit khong thuc hién
nghia vu tra ng méi mang tinh kha thi. Néu
quy dinh nhu trong BLDS sé rit kho khan
cho vi¢c dau gid boi vi vé nguyén tic thi chi
tai sin nao dugc thod thuin trong hop déng
thé chip méi la d&i tugng dé mang dau gid.
Trong trudng hop nay, gid sir ai sin trén dat
khong thoa thuan nam trong gid tri thé chﬁp
thi té chifc tin dung chi duge quyén dau gid,
phdt mai quyén st dung dat ma théi. Nhu
vy s€ khong ai bo tién ra dé mua quyén sir
dung dit ma trén do6 tai sdn lai thudc quyén
s¢ hitu cta mot ngudi khdc,

Khac phue sy bat hop 1y néu trén, LDD
2003 quy dinh: khi cédc t6 chire, ho gia dinh,
cd nhin trong nudc; TS chilc va cd nhan
nudc ngoii, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai diu tu vao Viét Nam dugc phdp luat
cho phép th€ chdp quyén sir dung dat thi tai
san gan lién véi dat ludn bao gém trong tai
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san thé chédp. Gid tri clia tai san trén dit ludn
duge dinh gid cing vdi gid tri quyén sir dung
ddt dé xdc dinh von cho vay clia Ngin hang
doi véi cdc chi thé the chdp. Quy dinh nhu
viy chiang nhiing dim bdo co s& phdp 1y
vitng chic cho Ngan hang khi nhan bao dam
la quyén sir dung dét, thong qua do dé bio
todn déng vén ma minh dd bo ra, han ché
miic thép nhit i ro ¢6 thé xay ra. Mat khic,
théng qua thé chdp quyén sit dung dit bao
gom cdc tai sdn trén dat s& tao dicu kién va
cof hol tang gid tri von vay, gilp cho ngudi
thé chdp c6 thé huy dong duge nguén vén &
mtc cao hon.

- Thir ndm, van dé xir 1y tai san thé
chap

Thuc t& trong thoi gian qua, van dé xi ly
quyén sir dung dat thé chép trong truémg hop
bén thé chip khong thuc hién nghia vu tra no
¢ cic dia phuong con hét sic phic tap, con
thé hién nhiéu vuéng mac chua dugc thio
gd, tinh trang ton dong ng dién ra khd pho
bién, méi dia phuong thuc hién theo nhiing
phuong thitc khdc nhau...Nhiing tén tai niy
lai xuat phat tir chinh cdc vin ban phép luit
thi¢u tinh cu thé, rd ring va thi€u tinh nhat
quin, thim chi méau thuan nhau.

Theo quy dinh tai Piéu 737 BLDS, thi
hinh thic xir Iy quyén sir dung dét khi bén
thé chap khong thuc hién nghia vu trd no chi
¢6 mot hinh thic duy nhat la “yéu ciu co
quan nhd nudc ¢6 thaim quyén té chic bin
dau gid quyén sir dung dit dé thu hdi vén va
lai”. Trong khi do, tai khoan 3 Diéu 130
LPD 2003 quy dinh khi bén thé chap khong
thuc hién hodc thuc hién khéng ding nghia
vu trd no theo hop déng tin dung thi quyén
str dung dat da theé chip dugce xir Iy theo cac
phuong thic sau déy:

- Theo thoa thuin trong hop déng thé
chép;

- Trutmg hop khong xur ly dugc theo
thod thuin dia ghi trong hop déng thi bén
nhian thé chdp c¢é quyén chuyén nhuong
quyén sir dung dit di duge thé chip cho
ngudi khac;

- Yéu cdu co quan Nhd nudc c6 thim
quyén bian ddu gid quyén st dung dat;
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- Khoi kién tai Tod dn nhin déin theo
quy dinh cla phdp luat.

Tir hai quy dinh trén cho thay, su da
dang va linh hoat hon cua LPD 2003 khi
quy dinh vé van dé xir 1y tai sdn th& chap.
Thuc t€ cho thdy ring, khi di vay, cic 10
chiic tin dung luén mong mudn khich hang
hoin tra von vay ding thoi han, con viéc xir
ly tai san néi chung va xit 1¥ quyén sl dung
dét néi riéng chang qua 14 bién phdp tinh the
mi thoi. Chinh vi vy, viéc quy dinh nhiéu
phuong thifc xir Iy tai san th€ chidp s& tao
di€u kién cho cdc 16 chic tin dung chii dong
hon trong viée lua chon hinh thic xtr 1y thét
phit hop dé thu héi vén va ldi. Véi quy dinh
mot hinh thic duy nhit dé x{ 1§ tii san nhu
trong BLDS néu trén s& that khién cudng va
dat cic bén trong quan hé thé chip phai thuc
hién ma khéng con cach lva chon nao khic.
Qua day cang ro rang cho thiy su bil cip va
lac hiu cia BLDS khi quy dinh vé vin dé
chuyén quyén sir dung dat néi chung va vin
dé thé chép quyén sir dung dit néi riéng.

Bat cap nay cia BLDS 16 rang da khong
con di co s& phdp 1y dé tao tién dé va kha
ning thuc t€ cho cdc chi thé sit dung dat
thuc hién cdc giao dich dat dai néi chung vi
theé chip quyén st dung dat dai ndi riéng.
Mat khdc, s€ tao ra su khap khiéng vi kho
khiin trong qué trinh dp dung phép luit khi
ma gitta BLDS va phdp luat dat dai con tén
tai qud nhiéu diém khong tuong déng.

Dé thuén tién cho viéc dp dung ciing nhu
phi hop véi xu hudng mdéi, thiét nghi sé phu
hop hon néu bd cdc quy dinh ¢6 lién quan
dén quyén sk dung dit hién tai dang quy
dinh trong BLDS, trong d6 c6é vin dé thé
chip quyén sir dung dit va thdng nhat dp
dung Luat Dat dai cho tét ca cdc giao dich
dan sy cé lién dén dit dai. Piéu nay ciing
phit hop véi 1§ thuyét vé luat chung va luat
chuyén nganh, theo dé luat chung (BLDS)
chi quy dinh nhimg vin dé din su chung
nhit; Ludt riégng (Luat Dat dai) sé diéu chinh
nhing vin dé cu thé trong linh vuc dét dai.



