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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Trong qué trinh phat trién nén kinh té thi truong van hanh theo co
ché thi truong c6 su quan 1y ciia Nha nudc va hoi nhap quoc té ngdy cang
sdu rong nhitng nim qua; phap luat noi chung, phap luat dat dai, phap luat
dan su noi riéng khong ngimg duoc phat trién, hoan thién. B luat Dan su
(BLDS) 1995, BLDS 2005, BLDS 2015; Luat Pat dai (LPP) 2003; LBD
2013; Luat Nha & 2005, Luat nha & 2014; Luat Kinh doanh Bat dong san
2005, Luét Kinh doanh Bat dong san 2014; Luat Cong ching 2006, Luat
Cong chung 2014 da dugc ban hanh va hién nay cac luat néu trén dang
trong qua trinh bo sung, stra d6i va hoan thién theo Hién phap nam 2013.
Chinh phu ciing dd ban hanh Nghi dinh huéng dan thi hanh cac quy dinh
lién quan dén giao dich bao dam tao co sd phap 1y cho cac giao dich bao
dam noi chung va thé chap quyén sir dung dat (TCQSDPD) ndi riéng. Hién
phép, cac dao luat va cac vin ban phap quy néu trén da xac dinh quyén s
dung dat (QSDD) 1a quyén tai san, Theo d6 nguoi st dung dat cd cac
quyén: chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thé chép, thira ké, ting cho,
tang cho lai va tinh gia tri QSDD gdp von vao san xuét kinh doanh. Trong
cac quyén 4y, quyén TCQSDPD duoc phap luit quy dinh 1a mot trong céac
bi¢n phap bao dam thuc hién nghia vu trong giao dich dan su, kinh doanh,
cO co sO phap 1y bao dam cho céc giao dich c6 TCQSDD dugc thuc hién
an toan, hi€u qua, bao vé duoc quyén, lo1 ich hgp phap cua cac bén trong
giao dich. Nhu vay, vé mit 1y luan, c6 cac quy dinh vé TCQSDD tao diéu
kién thuan loi dé mo rong cac giao dich dan su, thuong mai, kinh doanh
v.v... kich thich phat trién kinh té trong diéu kién phat trién kinh té thi
truong; xay dung, hoan thi¢n, bdo dam thuc hi¢n phéap luat TCQSDD la
yéu cau khach quan, cap bach ¢ nudc ta hién nay.

Vé thuc tién, nho nhitng quy dinh kip thoi, twong d6i cu thé vé
TCQSDD trong 30 nam qua viéc thuc hién phap luat TCQSDD & nudc ta
da dat dugc nhitng két qua quan trong. Thé chip tai san ndi chung va
TCQSDDP noi riéng 1a mot trong nhiing bién phap hiru hiéu dé han ché
nhiing rui ro, bao dam thuc hién nghia vu trong cac giao dich dan su, kinh
té, thuong mai trong nén kinh té thi truong. Khi xac 1ap quan hé thé chap
no6i chung va TCQSDD ndi riéng, muc dich ma cac bén hudng t61 1a bao
dam an toan céc giao dich. Péi v6i bén nhan thé chap 1a QSDP (thuong 1a
cac to chuc tin dung) hop dong TCQSDPD da rang budc bén thé chap bang
gia tri quyén st dung dat, dé bén thé chap co trach nhiém thyuc hién céc
nghia vu ctia minh. Khi bén thé chap khong thuc hién mot phan hay toan
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b0 nghia vu thi bén nhan tai san thé chép la QSDD dugc xtur 1y tai san thé
chép theo quy dinh cta phéap luit, bao dam dugc quyén, loi ich hop phap
cua minh. Cac quy dinh cua phap luat TCQSDD da dat dugc muc dich
hudng cho cac giao dich khi dugce xac lap, thuc hién luon luén bao dam su
an toan, phu hop vai y chi cua cac chu thé trong hop dong.

Tuy nhién, thuc tién thyc hién phap luat TCQSDD trong cac giao
dich dan su, thuong mai trong thoi gian qua cting da boc 10 nhleu khlem
khuyét, han ché. Hinh thic vin ban giao dich va cac yéu cau vé cong
chung, ching thuc; viéc xac dinh chu st dung cua tai san TCQSDD chua
bio dam; do viéc quan 1y gidy ching nhin quyén st dung dat
(GCNQSDD) chua chit ché bén thé chap dung tai san 1a QSDD dé thé
chép & nhiéu giao dich thuong mai khac nhau, mang tinh chat ltra dao
khoéng con 1a viée don 16. Van dé xu 1y tai san thé chap khong kip thoi va
khi c6 nhiéu bén nhan thé chap di khong phat mai, ban dau gia duogc tai
san thé chap 1a QSDP dé thu hoi no... dang 13 van dé dugc x3 hoi quan
tam. Do viéc thuc hién phap luat TCQSDD khong tuan thu dung cac quy
dinh cta phap lut nén sb lugng cac vu an tranh chép trong cac giao dich
c6 lién quan dén TCQSDD tai Toa an khong nging gia ting. Hién nay
viéc ap dung phap luat dé giai quyét tai Toa an con nhiéu bat cép, ling
tang cham tré do phai tuan thi cac trinh tu to tung phirc tap. Nguyén nhan
ctia nhirng han ché trong thuc hién phap luat TCQSDD bao gdm ca nhiing
nguyén nhan khach quan va chu quan.

Cac quy dinh cta phap luat TCQSDP (gom ca cac Nghi dinh, Thong
tu hudng dan) van dang boc 16 nhitng bat cap trong qua trinh thuc hién: c6
qua nhiéu van ban phap luat lién quan dén tai san thé chap va TCQSDD,
nhung cac vian ban hién hanh vira chong chéo lai vira khong day du, thiéu
quy dinh théng nhat; nhiéu phat sinh trong thuc tién da khong dugc hudng
dan va diéu chinh. Thuc trang hé thong phap luat thuc dinh da giy kho
khan khong nhitng cho cac chu thé khi xac lap, thuc hién giao dich
TCQSDD noi riéng, ma con anh hudng to1 viée ap dung phap luat cua Toa
an va cac co quan nha nudc c6 tham quyén. Thuc trang phap luat nay dang
gy lung ting cho Toa an va cac co quan nha nude co tham quyén khi 4p
dung phap luat dé giai quyet cac tranh chap xay ra.

Tur thuc té trén cho thay, viéc nghién ctru mot cach toan dién, hé thong,
ca veé 1y luén va thuc tién vé thuc hién phép luat TCQSDD, bdo dam cho cac
quy dinh vé TCQSDP dugc thuc hién triét dé 14 cap thiét, co ¥ nghia 1y luan,
thuc tién va c6 tinh thoi su. Tu nhiing 1y do trén, nghién ctru sinh lya chon dé
tai: "Thurc hién phdp lugt thé chdp quyén si dung dit 6 Viét Nam'' 1am luan
an tién sy luat hoc chuyén nganh 1y luan va lich st nha nudc va phap luat.
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2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich nghién ciru: Trén co s& 1am sang to nhitng van dé 1y luan,
danh gia thuc trang thuc hién phap luat TCQSDD luan an co muc dich
nghién ciru 1a xac dinh cac quan diém, dé xuat cac giai phap bao dam thuc
hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam hién nay.

Pé hoan thanh muc dich dit ra, luan an phai thuc hién cac nhiém vu sau:

- Trinh bay tong quan cic cong trinh nghién ctru trong nudc va ngoai
nuoc ¢d lién quan dén dé tai thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam,
danh gia nhitng két qua nghién ctru trong cac cong trinh nghién ctru ¢6 lién
quan, xac dinh nhitng van dé can tiép tuc nghién ctru trong luan an.

- Lam sang to co s 1y luan vé thue hién phap luait TCQSDD. Trong
do phan tich, khai quat khai ni€ém, hinh thirc, vai tro, chu thé, noi dung va
cac diéu kién bao dam thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam; tham
chiéu kinh nghiém ctia mot s6 nudc trong linh vuc nay.

- Panh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat TCQSDD &
nuoc ta trong nhirng ndm qua.

- Luan chimg, xay dung hé quan diém, dé xuat cac giai phap bao dam
thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam hi¢n nay.

3. Poi twong va pham vi nghién ctru

Doi twong nghién ciru ciia ludn dn: Do6i tugng nghién ctru cua luin
an 1a nhitng van dé 1y luan, thuc tién lién quan dén thuc hién TCQSDD,
bao gom ché do so hitu dat dai va quyén st dung dat & Viét Nam, quan
niém vé TCQSDD, phap luat TCQSDD, tir d6 phan tich, khai quat khai
niém, dic diém, vai tro, ndi dung, cac diéu kién bao dam thuc hién phap
luat TCQSDD, phap luat thuc dinh vé TCQSDD va thuc trang thuc hi¢n
phép luat TCQSDDP, cac quan diém, giai phap bao dam thuc hién phap luat
TCQSDD hién nay ¢ Viét Nam.

Pham vi nghién ciru cua lugn an dugce gidi han theo khong gian, thoi
gian va tinh chat nghién ctu. Theo khéng gian, luan an nghién ctru nhirng
van dé 1y luan, thuc tién vé thuc hién phap luat TCQSDD & Viét Nam.
Theo thoi gian, khao sat thuc trang phéap luat va thyc hi¢én phap luat
TCQSDDP & Viét Nam trong thoi gian tir naim 2011 dén nam 2015. Vé tinh
chat nghién ciru, luan an tap trung nghién ctru sau vé thuc hién phap luat
TCQSDD ¢ Viét Nam hién nay.

4. Co s6 ly luan va phwong phap nghién ciru

Luan an dugc thyc hién trén co s¢ 1y luan cua Chu nghia Mac -
Lénin, Tu tu:crng Ho Chi Minh, quan diém du:crng 16i cua Dang Cong san
Viét Nam vé Nha nudc va phap luat, quan diém ctia Pang vé phat trién nén
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kinh té thi truong va hoi nhap quéc té. Pic biét 1a quan diém dudng 161,
chinh sach ctua Pang Cong san Viét Nam vé xay dung va hoan thién phap
luat dan su, kinh té, thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia
(XHCN), vé so hitu dat dai, vé QSDD cua ca nhan va to chue trong kinh
doanh néi chung va trong thi truong bat dong san, thi truong von v. V..

Co 50 ly luan cua luan an con la nhimg van dé 1y luan chung vé phap
luat, hé thong phép luat, 1y luan vé thuc hién phap luat, phap ché XHCN.

Pé hoan thanh muc dich va nhiém vu nghién ctru, luan an van dung
phuong phdp luan cua chu nghia duy vat bi¢n chimg va chu nghia duy vét
lich str trong triét hoc Mac - Lénin. Pong thoi luan an st dung cac phuong
phap nghién ctru cu thé duogc sir dung trong nghién ctru khoa hoc xa hoi nhan
van bao gébm phuong phap phan tich tong hop, phuong phap hé théng,
phuong phap quy nap, dién dich, phuong phép lich st va logic...dé nghién
clru cac van dé 1y luan; sir dung phuong phap thong ké, so sanh dé thu thap
thong tin, s6 liéu thuc té phuc vu viéc danh gia thyc trang, nguyén nhan cua
van dé nghién ctru va luan ching céc giai phap ma luan an néu ra.

5. Nhirng déng gop vé khoa hoc ciia ludn an

Lu4n 4n 1a cong trinh dau tién nghién ctru mot cach tuwong dbi co hé
théng van dé thuc hién phap luat TCQSDD & Viét Nam va cé nhimg dong
gOp moi trén nhitng linh vuc sau day:

- Luén 4an dua ra duoc khai niém, dic diém thuc hién phap luat vé
TCQSDD, chu thé va hinh thic thue hién phap luat; dac biét luan an da
néu duogc vai tro thuc hién phap luat TCQSDP trong qua trinh phat trién
kinh té x4 hoi; phan tich lam o0 ndi dung va cac diéu kién bao dam thuc
hién phép luat TCQSDD.

- Tu viéc phan tich lam rd kinh nghiém xay dung va thyc hién phap
luat vé giao dich c6 bao ddm ctia mdt s6 nuéc trén thé gid1, luan an da rat ra
nhitng gia tr1 co thé van dung vao thyc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét
Nam hién nay.

- Ludn an nghién clru, phan tich, danh gid m{t cach h¢ théng thuc
trang thyc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam, néu 1én nhiing két qua dat
duoc, nhing han ché yéu kém; nguyén nhan cia nhiing két qua dat duoc
va nhitng yéu kém.

- Luan 4n xac dinh duoc cac quan diém va dé xuat cac giai phap co tinh
kha thi bao dam thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam hién nay.

6.Y nghia ly ludn va thyc tién

Lu4n an dé cap va phan tich nhig van dé c6 tim quan trong va cap
thiét nhung chua dugce nghién ciru mot cach toan dién va cé hé thong - van
dé thue hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam.
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Luan an la tai liéu tham khao khong chi cho cac nha lap phap, cac co
quan c6 thim quyén trong viéc hoan thién quy trinh thuc hién phap luat
TCQSDD ctia Viét Nam ma con 1a tai liéu chuyén khao bd ich cho cong
tac giang day, hoc tap va nghién ctru khoa hoc phap 1y dat dai ¢ cac co so
dao tao luat cua nudc ta.

7. Két cau ciia ludn an

Ngoai phén mé& dau, két luan, danh muc cong trinh nghién clru cua
tac gia da cong b6 lién quan dén luan an, danh muc tai liéu tham khao va
phu luc, luan an duoc két cau thanh 4 chuong, 10 tiét.

Chuong 1
TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN CUU
LIEN QUAN DPEN PE TAI VA NHUNG VAN PE PAT RA
CAN TIEP TUC NGHIEN CUU TRONG LUAN AN

Van dé thyuc hién phap luat noi chung va thuc hién phap luat TCQSDD
¢ Viét Nam trong nhitng nam qua da duoc nhiéu nha khoa hoc, tac gia
nhirng cudn sach chuyén khao, bai bao khoa hoc, dé tai nghién ctru khoa
hoc dé cap, luan giai, phan tich & nhirng cép do, phuong dién khac nhau va
da dat dugc nhiéu két qua quan trong. Can cir vao tén dé tai luan an “Thuec
hién phdp ludt thé chdp quyén sir dung dat & Viét Nam” c6 thé thay ba
nhom van dé, noi dung lién quan dén dé tai luan an can duoc khao cuu,
gom: 1) Nhom cong trinh nghién cru ¢6 lién quan toi thuc hién phap luat;
2) Nhom cong trinh nghién ctru vé phap luat dan su, phap luat dat dai va
giai quyét tranh chap dat dai; 3) Nhom cong trinh nghién ciru vé phap luat
va thyc hién phap luat thé chap quyén sir dung dat.

Sy tong quan tinh hinh nghién ctru & nuéc ngoai cho thay, ¢ nudc
ngoai do dic trung phap luat vé s¢ hiru dat dai nén hau nhu khong cé viée
TCQSDD - véi tinh chat 1a mot loai quyén dac bi¢t. Cac cong trinh cua
nudc ngoai chu yéu dé cap dén phép luat dan su, dat dai, 1y luan vé thue
hién phap luat, vé dang ky dat dai, bat dong san, giao dich c6 bao dam va
giai quyét tranh chap dat dai, bat dong san.

Sy tong quan tinh hinh nghién ctru ¢ trong nudc cho thay,

Nhom cong trinh nghién ctru vé thuc hién phap luat: trong cac cong
trinh nay céc tac gia da hoan thién Iy luan vé thuc hién phap luat bao gé)m
khai niém, ddc diém, vai tro, chii thé, hinh thirc, cac diéu kién bao dam thyc
hién phap luat n6i chung. Mit khac con ¢ nhiéu cong trinh nghién ciru thuc
hién phéap luat trén cac linh vuc cu thé, di sau phan tich dac diém, vai tro, noi
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dung, hinh thirc, cac diéu kién bao dam thuc hién phép luat trén cac linh
vuc cu thé. Két qua nghién ctru 1y ludn chung vé thuc hién phéap luat va
thuc hién phap luat trén tirng linh vuc cu thé 1a co so 1y luan, tai li¢u tham
khao c6 gia tri dé nghién ctru sinh xay dung 1y luan vé thuc hién phap luat
thé chdp quyén str dung dat.

Nhém cac cong trinh nghién ciru vé phéap luat dan su, phap luat dat
dai va giai quyét tranh chap dat dai: Cac tac gia da di sau nghién ctru ndi
dung ctia phap luat dan su, phap luat dat dai va van dé giai quyét tranh
chip dat dai. Nhimg két qua nghién cru ndy sé& goi mé cho nghién ciru
sinh phuong huéng, ndi dung hoan thién phéap lut dan sy, dat dai va giai
quyét tranh chap dan sy 1a nhitng van dé lién quan truc tiép dén hoan thién
phép luat va thyc hién phap luat thé chap quyén st dung dat.

Nhém cong trinh nghién ctru vé phap luat va thuc hién phap luat thé
chip quyén sir dung dat: day 1a nhitng nhom cong trinh nghién ctru c6 lién
quan tryc tiép nhat dén ndi dung nghién ctru ctia luan an.

Sau nhiing 1an ban hanh, stra d6i BLDS, Luat Pat dai, Viét Nam da
mot s6 cong trinh nghién ctru vé dic diém, vai trd va ndi dung cta cac quy
dinh phap luat Viét Nam vé TCQSDD; mét sd cong trinh dé xuat quan
diém, giai phap hoan thién phap luat vé TCQSDD nhung chua bao quat hét
cac tinh huong phat sinh trong thuc tién ap dung phap luat khi giai quyét
tranh chap vé TCQSDD; c6 nhiéu cong trinh, dé tai nghién ctru vé phuong
thirc 4p dung phap luat khi giai quyét tranh chap TCQSDP chua bao quat
hét cac ndi dung, giai phap khac nham bao dam thuc hién phéap luat thé
chip quyén sir dung dat. Tuy vay nhirng két qua nghién ctru trong cac cong
trinh nghién ctru & nhoém nay c6 gia tri tham khao tryc tiép nhit, go1 mé cho
nghién ctru sinh cac ndi dung can hoan thién trong phap luait TCQSDP va
cac giai phap bao dam thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam hién nay
c6 tinh chét hé théng, toan dién.

Tuy nhién, tir thoi diém nam 2006 (ndm danh dau thoi diém c6 hiéu luc
cua Bo luat Dan sw nam 2005) dén nay chua c6 mot cong trinh nghién ctru
chuyén sau nao di vao phan tich, danh gia, luan giai mot cach toan dién, co
hé théng van dé thuc hién phap luat TCQSDP & Viét Nam. Van con nhiéu
van dé dat ra vé thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam can duoc tiép
tuc nghién ctru, 1am 1o trén ca phuong dién 1y luan, thuc tién va tim kiém
cac giai phap bao dam nang cao chat luong, hidu qua trong thuc té.
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‘ Chuong 2 ' '
CO SO LY LUAN VE THUC HIEN PHAP LUAT THE CHAP
QUYEN SU DUNG DAT O VIET NAM

~ 2.1. KHAI NIEM, PAC PIEM, VAI TRO THUC HIEN PHAP LUAT

THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT

2.1.1. Khai niém thwe hién phap luét thé chip quyén sir dung dat

Thuc hién phéap luat 13 phuong thic ton tai caa phap luat, dé phap
luét c6 thé thuc hién chire nang xa hoi cua minh. Co6 4 hinh thuc thuc hién
phap luat la tuan thu phap luat, thi hanh phap luat, sir dung phap luat va ap
dung phép luat. Thyc hién phap luat vé TCQSDD la cac chi thé tham gia
vao giao dich dan sy ndy budc phai tuan thu day du cac hinh thirc thyuc
hién phép luat néu trén. Tir nhitng phén tich cac khia canh lién quan dén
chti thé, hinh thtc hién phap luat, luan an dua ra dinh nghia: Thuc hién
phap ludt TCOSDD la qua trinh hoat dong co y thurc, co muc dich cua cdc
chii thé trong quan hé phdp ludt TCOSDP, bdo dam cho cdc quy dinh cia
phdp ludt TCOSDP dwoc thuce hién, bdo vé quyén, loi ich hop phdp cia
cdc bén trong quan hé hop dong thé chap OSDD.

2.1.2. Cac dic diém thwe hién phap luat thé chap quyén sir
dung dat

Quyén str dung dat 1a quyén tai san cta chu thé dugc giao QSDP, cb
quyén thé chap tai san nay trong nhiéu giao dich dan su, thuong mai.
Nhung vi QSDP lai gan véi quyén s& hiru dat dai cia Nha nude va trong
cac giao dich dan sy, thuong mai lai c6 nguy co co nhiéu rui ro, tranh chap
xay ra, vi vay viéc thuc hién phap luat TCQSDD c6 nhiing dac diém co
ban sau: Thir nhdt, thuc hién phap luat thé chap quyén sir dung dat doi hoi
thuc hién déng bd v&i cac qui dinh c6 lién quan trong Luat dan sy, Luat
dat dai, phap luat doanh nghiép, phap luat kinh doanh; Thi hai, dic diém
vé chu thé thuc hién phap luat thé chép QSDD, chu thé trong thuc hién
phap luat TCQSDP khong chi bao gom cac chu thé trong quan hé
TCQSDD ma con 14 chu thé lién quan dén quan hé thé chap va chu thé giai
quyét tranh chap vé thé chap dat dai. Thi ba, dic diém vé hinh thtc thyuc
hién phap luat chap quyén sir dung dat dé l1a tuan tha phap luat veé
TCQSDDP, chap hanh phap luat TCQSDDP, sir dung phap luat TCQSDP va
ap dung phap luat TCQSDD.

2.1.3. Vai tro thuc hién phap luit thé chap quyén sir dung dat

Quyén sir dung dat 1a quyén tai san c6 thé dinh luong thanh gia tri
theo thoi gia thi trudng. Trong diéu kién phat trién kinh té thi trudong, chu
dong hoi nhap quéc té, cac quan h¢ giao dich dan sy, thuong mai phat trién
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hét strc phong phtl da dang gop phan vao sy ting trudng kinh té, phat trién
x3 hoi. Nha nudc c¢6 nhiing quy dinh vé TCQSDD chinh 1a gép phan thic
day phat trién san xuat, kinh doanh va bao dam cho cac giao dich dan su
thuong mai c6 st dung bao dam 1a QSDPD dién ra mdt cach lanh manh, an
toan, bao dam quyén, lgi ich cua cac bén trong quan hé giao dich. Thuc
hién phap luat TCQSDPD c6 nhiing vai trd sau: Thir nhat, Thic diay mé
rong cac quan hé giao dich dan sy, thuong mai, kinh doanh gép phan phat
trién kinh té - xa hoi; Thi hai, Gop phan chu chuyén dong von, kich thich
su phat trién cua thi truong vOn va cac thi truong khac; Thu ba, Bao dam
thue hién, bao vé quyén va loi ich hop phap cia cic bén trong quan hé
giao dich thé chap quyén sir dung dat.

2.2. NOI DUNG THUC HIEN PHAP LUAT THE CHAP QUYEN SU
DUNG DAT

No1 dung thuc hién phap luat TCQSDD thuc chat 1a thuc hién noi
dung phap luat TCQSDD, theo d6 no1 dung phap luat TCQSDD la cac quy
pham phap luat diéu chinh cic quan hé x3 hoi phat sinh trong quan hé
phap luat TCQSDD. Vi vay, thuc hién phap luat TCQSDD la thuc hién cac
quy dinh vé hinh thirc, trinh ty, thu tuc TCQSDD; quy dinh vé cac diéu
kién doi véi tai san the chap 1a QSDP; quy dinh vé hiéu luc va thoi han
TCQSDD; quy dinh Ve quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong
TCQSDD; quy dinh Ve giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD. bay la
nhitng ndi dung chu yéu trong quan hé phap luat TCQSDD, bat budc phai
co trong phap luat TCQSDD. Duéi day nghién ctru sinh s€ trinh bay noi
dung thuc hién phap luat TCQSDD theo timg ndi dung cu thé néu trén va
dugc minh ching béng cac quy dinh cua phap luat thuc dinh.

2.2.1. Thue hién quy dinh vé hinh thirc, trinh tw, thi tuc thé chap
quyén sir dung dat

2.2.1.1. Thuee hién quy dinh vé hinh thirc

Do dbi tuong cua thé chép tai san 1a bat dong san va QSDD - tai san
co gia tr1 I6n - nén phal quy dinh hinh thirc TCQSDD bang van ban va hop
ddng. Viéc thé chip tai san bat budc phai duoc 14p hanh vin ban dé dam
bao gia tri phép 1y cua giao dich ¢o6 lién quan. Khong nhirng giao dich phai
duoc 1ap thanh van ban ma phéap luat con yéu cau: van ban TCOSDP phdi
dwoc cong chirng, chirng thue. D6i voi giao dich ctia cac to chuc tin dung
khi nhan TCQSDPD con phai tién hanh ddang ky giao dich bio dam theo
quy dinh cta phap luat. Nhimg quy dinh vé hinh thitc TCQSDP bao dam
co sO phap luat cho giao dich TCQSDD, ngan chan cac hanh vi ltra déo,
bao vé loi ich ctia bén nhan TCQSDD. Trong truong hop cac chu thé khong
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thue hién cac quy dinh ctia phap luat vé hinh thuec thi giao dich d6 s& bi coi 1a
v0 hiéu vé hinh thic.

2.2.1.2. Thuc hi¢n quy dinh vé trinh tw, thii tuc

Quy dinh vé trinh tu, thu tuc TCQSDD chit ché nham bao vé quyén
va lo1 ich cua cac bén trong quan h¢ TCQSDD vi day la tai san 16n, lién
quan dén nhiéu nguoi. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, trinh tu, thu
tuc trong TCQSDP qua 5 budc va cac thu tuc sau: Ky két hop dong
TCQSDDP; cong chimg, chirc thuc hop dong TCQSDP; ding ky hop dong
TCQSDDP; giai quyét tranh chiap hop dong TCQSDD (néu cd); xda ding
ky hop dong TCQSDD (sau khi thanh 1y hop déng chinh).

2.2.2. Thuc hién quy dinh vé tai san thé chap la quyén sir dung dat

Thuc hién cac quy dinh vé tai san thé chép la QSDD Ia yéu cau
nghiém ngit nhim bao dam tai san TCQSDPD - 13 hop phap. Khong c6
tranh chdp, bao dam quyén va loi ich cua bén nhan thé chap. Doi véi
QSDD dung lam tai san thé chap, phap luat quy dinh d6 phai 1a QSDP hop
phap co giay chu:ng nhan QSDD hop phap Pay chinh 14 co s¢ phap 1y dé
chu sir dung dat c6 quyén TCQSDD dé bao dam thyc hién nghia vu. Chu st
dung dat hop phap phai tuan thu quy dinh vé diéu kién tai san theo quy dinh
ctia phap luat. Trong TCQSDP viéc xac dinh gia tri dat c6 y nghia quan
trong, boi gid tri QSDD 1a tai sdn bao dam cho cac giao dich c6 TCQSDD.
Phap luat quy dinh QSDD c6 thé duoc thé chép mot phf?m hoac toan bo.

2.2.3. Thue hién quy dinh vé hiéu lwc va thoi han thé chap quyén
sir dung dat

Hiéu luc va thoi han TCQSDP ciing 1a nhiing van dé rat quan trong
can duoc quy dinh cu thé, chit ché nham phong ngira nhitng tranh chap co
thé phat sinh. Trong thuc té hiéu luc va thoi han TCQSDP khong don
gian, dé thuan loi khi thuc hién, phap luat phai du kién trudc cac tinh
hudng cu thé va can ghi vao ndi dung hop dong. Duéi ddy luan an sé trinh
bay cac quy dinh cta phap luat vé hiéu luc va thoi han TCQSDD dé minh
chtng tinh phirc tap va doi hoi phai dugc thuc hién nghiém tuc khi ky két
hop dong TCQSDD.

2.2.3.1. Thuee hién quy dinh vé hiéu luc ciia thé chdp quyen sw dung dit

Theo quy dinh chung cta phap luat hién hanh, tat ca hop dong thé
chap déu phai duoc 1ap thanh vin ban. Thoi diém giao két cuia hop dong
thé chap dugc xac dinh theo quy dinh vé giao két hop dong bang vin ban.
Trong truong hop thé chap khong bat budc phai cong chimg, chimg thuc
hoic dang ky thi thoi diém phat sinh hiéu luc ctua hop dong thé chap tai
san 12 thoi diém bén sau cung ky vao van ban thé chép.
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2.2.3.2. Thuee hién quy dinh vé thoi han ciia thé chdp quyén siv dung dit

Thoi han thé chap duoc xac dinh theo su thoa thuan cua cac bén chu
thé hoic duoc xac dinh theo thoi han ctia quan hé nghia vu (thudng goi 1a
hop dong chinh) duoc bao dam bang thé chap. Viée xac dinh thoi han cua
thé chip chinh 13 xac dinh khoang thoi gian ton tai ctia hiéu luc thé chép.
Do d6, thoi han thé chap ciing 14 co sd xac dinh tinh rang budc phap 1y vé
quyén va nghia vu ctia cac bén chu thé trong thé chap.

2.2.4. Thuc hién quy dinh veé quyén va nghia vu cua cac bén
trong hop dong thé chap quyen st dung dat

Tur thoi diém thé chap tai san 1a QSDD phat sinh hi¢u lyc, cac bén
chu thé trong quan h¢ TCQSDD phai thyc hién cac quyén va nghia vu tuong
tmg. Quyén va nghia vu cta cac bén phai dugc phap luat quy dinh cu thé
chit ché va thuc hién day du trong qua trinh ky két, thyc hién hop dong
TCQSDD. C6 thé hiéu quyén ciia bén ndy 1a nghia vu clia bén kia va phai
duogc thuc hién thi méi bao dam dugc loi ich cua cac bén trong hop dong.

2.2.4.1. Péi vdi bén thé chip quyén sir dung dit

Trong quan hé thé chap tai san, bén thé chap c6 nhiing nghia vu sau:
giao GCNQSDD cho bén nhén thé chap sau khi ky hop déng; phai bao
dam gia tri cua tai san thé chap la QSDD; pha1 thong bao cho bén nhan thé
chip vé cac quyén cta nguoi the ba ddi véi tai san thé chap, khong dugc
ban, trao d6i, ting cho tai san thé chap khi khong c6 su dong ¥ hoic cho
phép ctia bén nhan thé chép, trur cac truong hop do phap luat quy dinh.

Bén thé chap c6 nhing quyén sau: Co quyén lua chon noi dung thoa
thuén trong ky két hop dong TCQSDP; duoc khai thac tai san thé chap;
Quyén dau tu 1am ting gia tri cla tai san thé chap, nhan la1 GCQSDD.

2.2.4.2. Péi véi bén nhin thé chap quyén s dung dit

Bén nhan TCQSDD c¢6 cac quyén sau: Co quyén kiém tra va dua ra
nhing yéu cau lién quan dén viéc bao dam gia tri cua tai san thé chap; dugc
biét vé tinh trang cia tai san thé chip; yéu cau bén thé chap giao tai san thé
chap dé xtr Iy khi bén thé chap khong thyuc hién, thuc hién khong dung hodc
khong day du cac nghia vu ma bén thé chap da cam két; co quyén giam sat,
kiém tra tinh trang cua tai san thé chap theo diing thoa thuan dugc ghi trong
hop dong; khi phai xir 1y tai san thé chap, bén nhan thé chap dugc quyén uu
tién thanh toan tir gid tri thanh toan tai san thé chap.

2.2.5. Thuee hién quy dinh vé giai quyét tranh chap hop dong thé
ché‘ip quycn str dung dat

Trong qua trinh thyc hién h0'p dong, do nhiéu nguyén nhéan khach
quan, chu quan s€ phat sinh cac vi pham dan dén tranh chap can phai giai
quyét dé bao vé lgi ich hgp phap cua cac bén trong hop dong TCQSDD.
Nhitng quy dinh vé giai quyét tranh chap hop déng bao gém cac tinh
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huéng dan dén tranh chép, trinh ty, thu tuc giai quyét tranh chéap theo 3
phuong thirc (hoa giai, thuong lugng; Trong tai; giai quyét tai Toa an);
phuong thire xr 1y; quyén, nghia vu ctia cic bén trong qua trinh giai quyét
tranh chap; bién phap bao dam thuc hién phan quyét ciia Toa an.

2.3. CAC PIEU KIEN BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT THE
CHAP QUYEN SU DUNG DAT

2.3.1. Piéu kién vé phap ly

Vigc bao dam thuc hién phap luat TCQSDD phu thudc vao nhiéu
diéu kién khac nhau, bao gom ca nhimg diéu kién chu quan va diéu kién
khach quan c6 lién quan dén quy pham phép luat truc tiép diéu chinh va
moi trudng tac dong ctia nd. Bé phap luat TCQSDD tré thanh cong cu
diéu chinh c6é hiéu qua, thi nhitng diéu kién bao dam géom: diéu kién vé
chinh tri, kinh té, x4 hoi va nhiing diéu kién vé phap 1y phai bao dam tinh
chat dong bd va minh bach. Qua thuc tién thi hanh Luat dét dai va theo
quy dinh cua phap luat hi¢n hanh, co thé thay nhiing yéu t6 sau day la cac
diéu kién bao dam thyc hién phap luat TCQSDD, do6 la: Mot la, cac yeu td
thudc vé phuong dién lap phap; Hai ld, de bao dam co so phap ly cho vige
TCQSDb khong bi loi dung, lura dao, can ra soat, kiém tra va tién hanh
khan truong viéc cap GCNQSDD vi GCNQSDP 1a mot dicu kién bat budc
cua thyc hién phap luat TCQSDD.

2.3.2. Piéu kién vé to chirc thye hién phap luat thé chap quyen st
dung dat

Pé nang cao hiéu qua viéc sur dung phép luat trong cac giao dich dan
sy, kinh doanh thuong mai va hi¢u qua cong tac ap dung phap luat dé giai
quyét cac tranh chap vé dat dai, tranh chap vé TCQSDD can chi trong hon
nita khau phd bién, tuyén truyén, gido duc va huong dan thi hanh phap
luat. Cac co quan Nha nudc c6 tham quyen can tién hanh ra soat, tong két
kip thoi va loai bé nhitng van ban con chong chéo hodc di hét hiéu lyc thi
hanh v.v... Py la nhiing diéu kién rat quan trong bao dam cho phép luat
dugc thyc thi c6 hi€u qua va cling 1a co s& phap 1y cho cac Toa an nhan
dan (TAND) ap dung phép luat dé xét xt kip thoi, ap dung thong nhat va
dung phap luat, bao dam cho phap lut di vao cudc séng.

2.3.3. Piéu kién vé to chirc b may; ning lwe pham chat doi ngii
can bo, cong chirc cua cac co' quan quan ly nha nwérc, co quan bo tro,
co quan xw ly tranh chap hop dong thé chap quyén sir dung dat

Pé hoat dong thyc hién phap luat vé TCQSDD ¢ nudc ta dugc dién
ra tot, quyen va nghia vy phap ly cua cac bén dugc dam bao, tir do gop
phan on dinh va phat trién, kinh té - xa hoi thi mot yéu t6 bao dam khong
thé thiéu 1a yéu t6 vé to chirc bd may quan 1y nha nudc c¢b lién quan dén
TCQSDDP. Viéc ra soat va kién toan to chirc hé thong cac co quan quan ly
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Nha nudc; cac co quan, to chirc bd tro va cic co quan tai phan 13 yéu t6
dam bao khong thé thiéu cho thuc hién phap luat vé TCQSDD. Pic biét,
bén canh viéc kién toan té chic bo may thi van dé nang cao nang luc,
chuyén mon nghiép vu, phém chat dao duc, tinh than trach nhiém v.v... cia
doi ngli can bg, cong chirc cling nhu céc thanh vién khéc cua cac td che,
co quan trén 1a diéu gdp phan to 16n cho hoat dong TCQSDPD cua cac ca
nhan, t6 chirc duge dam bao mot cach tot nhat.

2.4. PHAP LUAT VA THUC HIEN PHAP LUAT VE GIAO DICH CO
BAO PAM CUA MQT SO NUGC TREN THE GIOI VA NHUNG GIA TRI CO
THE VAN DUNG TRONG XAY DUNG, THUC HIEN PHAP LUAT THE
CHAP QUYEN SU DUNG DAT O VIET NAM

Tir sy khao sat phap luat va thuc hién phap luat vé giao dich c6 bao
dam cta nhitng nudc theo truyén thong phap luat luc dia va truyén thong
an 18 trén thé gidi, co thé rat ra cac gia tri tham khao trong xdy dung va
thuc hién phap luat TCQSDD, nhu:

- Van duyng tinh da dang cua tai san thé chép, coO thé TCQSDD va
nhing tai san khac gan voi dat ma nguoi thé chap c6 quyén s hitu (nha
ctra cAy coi luu nién, gia trj lich st cia manh dat)

- Bao dam tinh linh hoat trong quy dinh vé TCQSDD va giai quyét
tranh chidp QSDD; theo d6, QSDD c6 thé thé chap trong mot giao dich,
hop ddong hoic co thé thé chip trong nhiéu hop dong néu tong cac gia tri
hop dong can thé chap twong duong voi gia tri QSDD.

- Quy dinh vé dang ky TCQSDP: Ping ky TCQSDD la nham muc
dich cong khai, minh bach gia tri phap Iy TCQSDP ciia ngudi thé chap
rang tai san ndy da duoc thé chap dé ngudi thé chap khong thé dem thé
chép trong giao dich khéc (c6 thé lam gia giéy to), khong thé thé chép vuot
qua gia tri cua QSDD trong truong hop thé chap trong nhiéu hop dong ma
tong gia tri cac hop dong vuot qua gia tri QSDP.

Chuwong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC HIEN PHAP LUAT
THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM

3.1. THUC TRANG PHAP LUAT THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT
O VIET NAM

3.1.1. Nhirng wu diém ciia phap luat the chap quyen sir dung dat

3.1.1.1. Uu diém trong cdc quy dmh vé tai san thé chép la quyén sir
dung dit

Phép luat Viét Nam hién hanh tgo thudn lgi hon cho ca ngudi thé chap,
nguodi nhan thé chap dong thoi bdo vé lpi ich hop phdp cla cac bén trong
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giao dich, da c6 nhitng quy dinh cu thé vé diéu kién ciia tai san thé chap, co
tac dung dinh hudng cho su lira chon ctia cac chu thé khi ky két hop dong thé
chap. Tai san thé chap phai dap ung dugc yéu cau hop phap, thudc so hiru
clia nguoi co tén trén bat dong san da duoc kiém tra thong qua ho so ding
ky tai co quan dia chinh; khong co6 bat ky sy tranh chap nao dé giam thiéu
nhitng rdi ro tiém an va nhitng han ché quyén doi véi tai san thé chap vé
quyén ctia nhitng chi thé khac trén tai san thé chap va tai san thé chap la
QSDD khong thudc ddi twong cam chuyén giao hay bi ké bién theo quy
dinh cta phéap luat.

3.1.1.2. Uu diém trong cac quy dinh vé quyen va nghta vu cua cdc
bén trong quan h¢ thé chép quyén siv dung dit ro rang, cu thé hon

Quyén va ngh1a vu cac bén trong quan h¢ hop dong duoc quy dinh
kha ro rang, cu thé trong Luat dan sy, Luat dat dai, phap luat doanh
nghiép, phap luat kinh doanh va cac Nghi dinh, Thong tu, 1a co s¢ phap ly
thuc hién TCQSDPD, bdo vé loi ich ciia cdc bén khi thanh 1y hop dong
hodc giai quyét tranh chap TCQSDD.

3.1.1.3. Uu diém trong cdc quy dinh vé trinh tw, thi tuc, higu luc,
thoi han thé chép tai sin la quyén siv dung dit bdo dim chdt ché hon,
thuan loi hon

Phap luat quy dinh viéc thé chap tai san phai 1ap thanh véin bdn, 1a
mot diéu khoan trong hop dong chinh hodc phu luc riéng cua hop dong.
Trong truong hop phéap ludt c6 quy dinh thi vin ban thé chip phai dwoc
cong chirng, chitrng thiee hodc dang ky. Khi hop déng chinh d thanh 1y
phdi x6a dang ky tai Van phong giao dich c6 bao dam. Khi ¢6 tranh chap
giai quyét theo trinh tw xit Iy tranh chdp.

3.1.1.4. Cdc quy dinh vé xir Iy tai sdn thé chdp la quyén siv dung
dit cu thé hon, bdo dam cdc nguyén tic xiv Iy tai san thé chdp

Cac quy dinh cua phap luat thuc dinh da t6n trong va ghi nhan quyén
tw do dinh doat cua cac bén vé cin cur xtr 1y tai san thé chap, cic bén cb
quyén du liéu va lya chon bat ky tinh hudng hay su kién nao (c6 thé lién
quan dén hanh vi vi pham nghia vy hoac khong) xay ra trong qua trinh
thie hién hop dong thé chip (co thé trude han chir 'khong can phai dén
han) dé 1am cdn cir phdt sinh viéc xir Iy tai san thé chap.

3.1.2. Nhirng han ché ciia phap luit thé chap quyén sir dung dat

Thir nhat, mot s quy dinh lién quan dén quyén st dung dat, thé chap
quyén st dung dat trong Bo luat Dan su, Luat Dat dai, Luat Cong ching... va
cac Thong tu chua théng nhat, gay kho khan cho viéc thuc hién

Thiéu dong bé, thong nhdt trong quy dinh vé TCQSDP c6 tai san
gan lién véi dat gitta LD 2003 va BLDS 2005; Chura nhdt qudn vé diéu
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kién cong chimg, chimg thuc hop dong TCQSDD; chira thong nhat vé
phuong thire x4c 1ap hop dong TCQSDD; con chong chéo, tring lap gitra
thu tuc cong ching va tha tuc dang ky giao dich bao dam; chua thong nhat
vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu.

Thir hai, mdt s6 quy dinh trong B luat dan sy, Luat dat dai va cac
Thong tu khong r6 rang, thiéu cu thé, chua chit ché

Luat dat dai 2003 quy dinh khédng 16 rang vé cac loai dat duoc thé
chap, van dé nay da duoc quy dinh 10 tai LDD 2013. Trong mot sO truong
hop chi quy dinh viéc thé chap dat dai tai cac to chuc tin dung dé vay von
san xudt, kinh doanh, khong duwoc thé chap dé vay tién phuc vu cdc yéu cdu
khac. Quy dinh vé QSDP chung cia cac thanh vién trong ho gia dinh
trong BLDS 2005 mau thuin véi Nghi dinh huéng dan LLD 2003. Vé
cong khai thong tin TCQSDD gitta LPD 2003 khong thong nhét véi Luat
Céc t6 chuc tin dung 2010. Chuwa c6 quy dinh ndo vé tai san thé chdp 1a
QSDD b;i thu giir hoac tich thu theo Luat tb tung hinh sy hoac hanh chinh
dan dén bén nhan thé chap mat quyén uu tién xtr 1y tai san bao dam dé
thanh toan ng. Phap luat hién hanh chwa quy dinh thé nao la ddt cé tranh
chdp. Quy dinh vé xtr Iy QSDD chua thong nhdt, thiéu cu thé, gy kho
khan cho bén nhén thé chap.

Trong trudng hop nha nudce thu héi QSDP vi muc dich an ninh, quéc
phong, loi ich cong cong hodc phat trién kinh té thi hgp dong TCQSDP
chdm dat, nguoi nhan thé chap dugc nguoi thé chap boi thuong thiét hai
theo quy dinh cua phap luat dan sy chua chat ché.

3.2. THUC TRANG THUC HIEN PHAP LUAT THE CHAP QUYEN SU
DUNG DAT O VIET NAM (TU 2011 DEN 2015)

3.2.1. Uu diém thuc hién phéap luit thé chap quyén sir dung dat
va nguyén nhan

3.2.1.1. Uu diém thwc hién phdp ludt thé chap quyén sir dung dit

- Viéc thuc hién quy dinh vé hinh thuc, trinh ty, thit tuc TCQSDD
theo dung phap luat.

- Trong viéc thuc hién cac quy dinh vé tai san thé chap la QSDP
cling c6 nhiéu tién bo rd rang.

- Thuc hién quy dinh vé hiéu lyc va thoi han ctua hop dong TCQSDD
rat ty gidc va nghiém minh.

- Céc chu thé thuc hién quy dinh vé quyén va nghia vu cac bén trong
hop dong TCQSDD noi chung theo quy dinh cua phap luat.

- P6i voi viée thuc hién cac quy dinh ve giai quyét tranh chdp hop
dong TCQSDD d3 duwoc thic diy nhanh vé tién dé va bdo dam ding
phap luat.
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3.2.1.2. Nguyén nhén ciia nhitng wu diém

Pat duoc nhimg uwu diém, két qua trong thuc hién phap luét
TCQSDDP 1a do 3 nguyén nhan chil yéu sau: a) do phap luat TCQSDP
thuong xuyén duoc bo sung, stra doi, bo sung hoan thién tao co s phap 1y
cho viéc thuc hi¢n TCQSDD; b) do y thuc phap luat cua can bg, nhan dan
ngay cang dugc nang cao; c¢) do thanh tyu cua cai cdch hanh chinh, cai
cach tu phap tac dong, anh hudng t6t dén to chic hoat dong cua cac co
quan quan ly nhd nuéc, co quan TAND, Vién Kiém sat nhan din
(VKSND), Cong an nhan dan va cac co quan bo tro tu phap (luit su, cong
chimg, giam dinh, ho tich, thi hanh éan).

3.2.2. Nhitng han ché trong thuc hién phap luit thé chap quyén
sir dung dit va nguyén nhén

3.2.2.1. Nhitng han ché

Thir nhdt, nhiéu chi thé khong thuc hién dung quy dinh vé hinh thirc,
trinh tu, thi tuc thé chap quyén sir dung dat.

Tht hai, vi pham trong viéc thuc hién quy dinh Ve tai san thé chap 1a QSDP.

Thit ba, vi pham thyc hién quy dinh vé quyén, nghia vu cla cac bén
trong quan hé hop dong TCQSDD.

Thir tw, cac co quan Tu phap giai quyét tranh chap hop dong
TCQSDD khong ding quy dinh cua phap luat.

3.2.2.2. Nguyén nhén ciia nhitng han ché

Nhirng han ché trong thuc hién phéap luat TCQSDD néu trén co thé
do nhiéu nguyén nhén; trongd6 c6 4 nguyén nhan chinh: a) Phap luat
TCQSDD con nhiéu bat cap; chong chéo mau thuan, chua dong bo; thleu
cu thé, chua rd rang; b) cong tac t6 chirc thuc hién phap luat con nhiéu yéu
kém; c¢) Do nhiing yéu kém vé trinh dé, nang luc, pharn chit dao dirc cta
mot bd phan can by, cong chirc cac co quan quan 1y nha nudc, co quan tu
phap, co quan bo tro tu phap; c) tinh trang lac hau, cham hién dai hoa trong
hoat dong cua co quan quan 1y nha nudc va co quan tu phéap, co quan giao
dich c¢6 bao dam.

3.2.2.3. Mt sé bai hoc kinh nghiém vé thwe hién phdp ludt thé
chép quyén sir dung dit

Tir su phén tich, danh gia nhiing két qua dat duo, cac han ché, 1y giai
nguyén nhan cta chiing, c6 thé rat ra mot sé bai hoc kinh nghiém tir thuc
tién thyc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam nhu sau: 1) Thuong xuyén
ra soat phap luat hién hanh dé phat hién nhitng quy dinh con bat cap, mau
thuan, chua 1 rang, thiéu cu thé; 2) Déy manh trién khai cac hoat dong to
chtrc thyc hién phép luat; 3) Téng két hoat dong xét xu, giai quyét tranh
chap TCQSDD.
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) Chuong 4
QUAN DIEM VA GIAI PHAP BAO PAM THUC HIEN PHAP
LUAT THE CHAP QUYEN SU DUNG DAT O VIET NAM

4.1. QUAN PIEM BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT

Viéc bao dam thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam can dua trén
cac quan diém c6 tinh chi dao sau day:

4.1.1. Thue hién phap luit thé chap quyén sir dung dat phai thue
hién dong bd cac diéu kién bao dam thwc hién phap luat

Thuc hién phap luat TCQSDD phuy thudc vao cac diéu kién bao
dam thuc hién phéap luat bao gém muc d0 hoan thién cua phap luat
TCQSDD, cac hoat dong to chirc thuc hién phap luat TCQSDD, diéu
kién vé to chirc bd may, nang luc phém chat doi ngill can bg, cong chirc
clia cic co quan quan 1y nha nudc, co quan bo trg, co quan xir 1y tranh
chip hop dong TCQSDD.

4.1.2. Thuc hién phap luit thé chap quyén sir dung dat phai gan
lién véi co ché bao dam thue thi phap luat

Muc dich cudi cung cta phap luit suy cho cung 1a dé dwa phép luat
vao cudc soéng, 1am cho cic quy pham phap luat phat huy vai tro diéu
chinh cac quan hé xa hoi theo chirc ndng cua tirng nganh luat. Phap luat
khong thé tu than né tac dong vao cac quan h¢ xa hdi, tao ra trat tu xa hoi
theo y chi ciia Nha nuéc ma phai c6 mot co ché bao dam thyuc hién va ap
dung phu hop. Co ché thuc hién phap luat ndi chung va thuc hién quy
pham phap luat TCQSDP noéi riéng can c6 nhitng diéu kién nhat dinh.
Trudc hét d6 1a dicu kién phap 1y nham bao dam hiéu qua cta phap luat
gin lién voi cong tac hoan thién hé thong phap luat thyc dinh. Thyc trang
phép luat vé tai san thé chap va xir Iy tai san thé chap 1a QSDP cho thay
mot trong nhitng nguyén nhan lam cho cac quy dinh cua phap luat chua
phat huy duoc hiéu qua la do chua thiét lap duoc mot co ché bao dam thuc
hién. Cac co ché c6 tinh chat hd tro va cd sy tham gia ctia nhiéu co quan
chtrc ndng nhu: van phong cong ching, chimg thuc; van phong dang ky tai
san, thu tuc ban dau gid, cac quy dinh vé thu tuc t6 tung dan sy khi khot
kién, quy dinh vé thi hanh 4n 13 nhiing yéu t6 quan trong gbp phan thuc
hién cac quy dinh vé TCQSDD mét cach hiéu qua. Nhu vay, hoan thién
phap luat vé thuc hién phap luat TCQSDD, trudc het la phai bao dam tinh
dong bo, thdng nhat, phu hop véi thuc tién cua doi séng xa hoi.

Cung v&i cong tac hoan thién phap luat thi co ché bao dam thuc hién
phéap luat TCQSDPD con lién quan dén: diéu kién kinh té (thoi diém ban
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hanh quy pham d6); diéu kién chinh tri (dinh hudng tao ra sy binh dang
giita cac chu thé trong quan hé TCQSDD) cung cac diéu kién vé tu tuong,
vé x4 hoi can dugc xem xét khi hoan thién phap luat. Cac yéu td trén co
nhitng vai tro, ¥ nghia khac nhau nhung day 1a nhimg yéu to c6 lién quan
mat thiét dén co ché bao dam thyc thi phap luat TCQSDD.

4.1.3. Thuc hién phap luit thé chap quyén sir dung dat phai bao
dam ap dung phap luét thong nhat.

Ap dung phéap luat néi chung va phap luat TCQSDDP néi riéng 13 hoat
dong thé hién tinh quyén luc nha nudc d6i véi xa hoi. Trong qua trinh ap
dung phap luat khi giai quyét tranh chap, moi tinh tiét déu phai duoc xem
xét mot cach toan dién, dya trén cac quy dinh va yéu cau cta cu thé cta quy
pham phap luat. Tinh thong nhat qua trinh ap dung phap luat 1a mot yéu cau
cap thiét ctia Nha nudc phap quyén va nguyén tac cta phap ché XHCN. P6i
v6i nude ta, tinh hinh chiém gitr dat dai rat phuc tap va nhiing quy dinh
thiéu dong bo ctia phap luat thuce dinh cing cac yéu t6 vé lich sir da gay ra
khong it kho khan trong viéc ap dung phap luat dé giai quyét dut diém cac
tranh chidp TCQSDP. Ap dung phéap luat TCQSDD khong nhiing bao dam
6n dinh cac giao luu dan sy ma con la yéu td dam bao trat tu trj an va an
toan xa hoi. Pé khac phuc thuc trang ap dung phap luat thiéu thong nhat
hién nay, can phai c6 mot sy hudng dan khoa hoc, phu hop véi bdn chat
cua cac quan hé dan sy khi ap dung cac quy pham phép luat TCQSDD,
nham tao tinh sang tao cho chi thé trong hoat dong ap dung phap luét.

4.1.4. Thue hién phap luit thé chap quyén sir dung dit cin chu y
tinh twong thich véi tip quan va diéu wéc quoc té

Pé dap tmg nhu cau giao luu kinh té qudc té, tao su hap dan trong
dau tu nudc ngoai, Viét Nam can day manh qudc té hoa phap luat. Hién co
nhiéu quan diém, khai niém phap 1y, nhiéu quy dinh vé bién phap thé chap
tai san va xu 1y tai san thé chap vé dat dai cua phap luat Viét Nam chua
tuong thich véi quy dinh trong cac Diéu udc qubc té ma Viét Nam 1a thanh
vién. Do vay, viéc tham khao cac quy dinh cta phap ludt nudc ngoai vé tai
san thé chap va xu 1y tai san TCQSDD trén co sd nghién ctu tinh hinh
thue tién cta Viét Nam la rat can thiét. Yéu cau nay doi héi chung ta phai
nghién ctru mot cach ¢ hé thong kinh nghiém lap phap cua cac hé thong
phap luét tiéu biéu trén thé gi6i cling nhu khu vuc, cac Piéu udc quoc té
dé chuyén hoa va tiép thu co chon loc tinh hoa nhiing quy dinh, tip quan
quéc té cho phu hop voi thyc tién Viét Nam. Hoan thién phap luat thuc
dinh phu hop véi thyuc tién ciia diéu kién kinh té - x3 hoi 1a co sé phap 1y
va tién dé quan trong cho viéc thuc hién phap luat vé TCQSDD tac dong
1én cac quan hé c6 yéu t6 nudc ngoai.



18

4.2. CAC GIAI PHAP BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT THE

CHAP QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM

4.2.1. Giai phap hoan thién phap luit thé chap quyén sir dung dat

Thuc hién phap luat TCQSDPD chi phat huy hiéu qua diéu chinh va
1am cho no ¢o strc séng trong xa hoi trude hét phai co hé thong phap luat
phu hop, khoa hoc; bao dam ca hai tiéu chi hgp phap va hop 1y. Hoan thién
phap luat TCQSDP hién nay can chi ¥ nhiing quy dinh sau day:

4.2.1.1. Hoan thi¢n quy dinh vé hinh thirc, trinh tw, thi tuc thé
chdp quyén sir dung dit

Hinh thire giao dich TCQSDD can quy dinh bat budc phai 1ap thanh
van ban. Sau khi ky hop déng TCQSDD phai cong chu:ng va dang ky
TCQSDD. Piéu nay nham tranh dugc moi rii ro tiém an d6i voi tai san khi
ngay sau d6 chung lai tr& thanh doi tugng ciia cac giao dich khac tiép theo.
Quy dinh dang ky thé chap 1a thu tuc bat budc chi tién hanh dong bo khi
hoat dong dang ky da hoan thién. Trong diéu kién cta Viét Nam hién nay,
ching ta da thyc hién viéc ding ky thé chap dong san truc tuyén (qua
mang internet) va trong tuong lai gan néu chung ta ciing tién hanh s6 hoa
viéc dang ky bat dong san, thi cac giao dich bao dam noéi chung va thé
chéap noéi riéng s& dugc thyc hién hieu quan va an toan hon S0 v6i1 hién nay.

4.2.1.2. Hoan thi¢n quy dinh vé tdi sdan thé chap la quyen sir dung dit

Viéc hoan thién quy dinh vé tai san trong thé chap quyén sir dung dat
1a rat can thiét; boi vay, phai tdp trung vao cac bién phap sau: Thir nhat,
can duoc bod sung, sua do6i nham tao nén sy bao quat va théng nhat trong
nhan thirc vé tai san, quyén tai san. Viéc bo sung quy dinh ndy phai hudng
to1 ti€u chi tuong déng vo1 phap luat cua cac nudc, tao diéu kién thuan loi
cho cac chu thé trong viéc xac dinh va lua chon. Thu hai, nham bao dam
an toan cho cac giao dich bao dam, phap ludt can bd sung quy dinh vé
quyén st dung nhiing loai dat khong thé thé chap hoic cam khong duoc
thé chap dé tranh gdy nham lan va khong 1am mat thoi gian cia bén nhan
thé chap khi tham dinh tinh hop phap cua tai san. Thit ba, quy dinh vé thé
chap 13 QSDD c¢6 gia tri 16n dé bao dam cho nhiéu nghia vu, Van dé nay
can bo sung va quy dinh cu thé dé thong nhat dé bao vé quyén loi cho
nguoi nhan thé chap.

4.2, 1 3. Hoan thién quy dinh vé higu lwc, thoi han hop dong thé
chdp quyén sir dung dit

Quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lyc cua giao dich TCQSDP. Giao
dich thé chap dugc x4c 1ap 1a két qua cua sy théa thuan ciia cac bén, nén
thoi diém phat sinh hiéu lyc cta giao dich thé chap chi phai tuan theo cac
quy dinh tai Diéu 405 BLDS 2005 va sau khi dugc cong chung.
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4.2.1.4. Hoan thi¢n quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc bén
trong hop dong thé chip quyén siv dung dit

Can b sung quy dinh ting quyén chii dong cho bén nhan thé chap khi
thue hién quyén thu gilt tai san thé chap 1a QSDD dé xur Iy-Phap luit can
ghi nhan bén nhén thé chp cé quyén thu giir tai san thé chdp tir ngudi thi
ba ma khong c6 su dong ¥ ctia bén thé chip. Vé chi thé cé quyén xir Iy tai
sdn thé chdp la QSDP. Tuy la viéc duong nhién, nhung phap luat can quy
dinh bo sung dé khang dinh d6 1a quyén mic nhién cua bén nhan thé chap.

4.2.1.5. Hoan thi¢n quy dinh vé xi Iy tai sdn thé chép la quyén sir
dung dit

Thir nhat, viéc xtr 1y tai san thé chap 1a QSDP 1a mdt trong nhimng cin
ctr 1am cham dat hop dong thé chap nén anh hudng dén nhicu chi thé khac.
Do viy, can ctr xtr Iy tai san thé chap can dugc quy dinh cu thé hon nita.

Thit hai, phap luat can bd sung va hudng dan thir ty cac budc dé xur
1y tai san thé chap:

Thir ba, phap luat thyc dinh can thong nhat quy dinh vé phuong thuc
xur 1y tai san thé chap.

Thir tw, phap luat can quy dinh thong nhat, dong bd co ché ap dung
thil tuc sang tén d6i vdi tai san thé chap bi xur 1y khi khong c6 chit ky hay
gidy Uy quyén cta bén thé chap.

Thit ndm, quy dinh cu thé vé phan chia tién ban tai san TCQSDP.

Thw sau, phap luat can bo sung quy dinh thu tuc tb tung dan sy rat
gon khi viéc ap dung phap luat giai quyét tranh chap duoc tién hanh theo
thu tuc tb tung tai Toa an khi chi xur ly tai san thé chép va cac bén co thoa
thuan vé phuong thire xir 1y.

Thir bay, cac quy dinh vé tha tuc ban tai san thé chap 1a QSDP phai
bao dam tinh don gian, thuan loi va so tién thu dugc phai sat nhat voi gia
thi truong cua bat dong san 1a QSDD.

4.2.2. Giai phap day manh cac hoat dong to chirc thue hién phap
luit thé chap quyén sir dung dat

Pay 1a mot bién phap quan trong trudc mat ciing nhu lau dai voi
nhing ndi dung cu thé can lam la:

- Can ra soét, téng két, danh gia thyc tién cac hoat dong t6 chirc thue
hién phap luat dé danh gia, tim ra dugc nhtrng phuong an, giai phap loai trt,
khic phuc nhimg han ché bat cap trong qua trinh to chue thyc hién phap
luat TCQSDD nganh Toa an va co quan co tham quyen can tong két.

- Pay manh céac hoat dong pho bién, tuyén truyén, gido duc vé phap
luat dat dai, phap luat dan sy néi chung, phap luat TCQSDPD noi riéng,
nang cao y thuc phap luat cho can bg, cong chirc va nhan dan.
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- Kién toan va doi méi t6 chirc hoat dong cua cac td chirc bé trg tu
phap, cac to chire dich vu, tu van, trg gitp phap 1y trong x3 hoi.

4.2.3. Nang cao nang luc, trach nhiém, dao dirc cong vu cua can
bd, cong chirc co quan quan 1y nha nwéc vé dat dai; ning lwe, dao dirc,
trach nhiém cong vu cia can bg, cong chirc Toa an nhan dan, Vién
kiém sat nhan dan, Co quan diéu tra, Co quan thi hanh an

Viéc nang cao nang luc trach nhiém dao dic cong vu cua can bo,
cong chirc co quan quan 1y nha nudc vé dat dai, nang luc, dao duc, trach
nhiém cong vu cua can b cong chirc TAND, VKSND, Co quan diéu tra,
Co quan thi hanh an ciing l1a nhiing diéu kién co ban bao dam thuc hién
phap luat TCQSDD theo chirc nang nhiém vu cua tung co quan.

4.2.4. X4y dung, kién toan hé thong co quan ding ki giao dich c6
bao dam, hién dai héa hé thong luu trir, két ndi, trao doi thong tin vé
giao dich c6 bao dam, trong dé6 c6 hop dong thé chap quyeén sir dung dat

Giao dich hop dong c6 bao dam néi chung va hop dong TCQSDP
noi riéng duoc thuc hién ding dan hay khong phu thudc vao tinh ding
dan, hop phap cua cac thong tin lién quan dén QSDP cling nhu hop dong
TCQSDD. Chinh vi vay, vi¢c xay dung, kién toan hé thong co quan dang
ky giao dich c6 bao dam, hién dai hoa hé thong luu trix, ket nbi, trao doi
thong tin, bao dam d0 tin cady, an toan cua cac thong tin vé giao dich bao
dam 1a yéu cau btrc xtic hién nay ¢ Viét Nam.

4.2.5. Tang cwong cac hoat dong dich vu, tu van phap ly, trg giup
phap ly trong thwe hién phap luit thé chap quyen sir dung dat

Trong diéu kién cac quan hé xa hoi chua on dinh, chua dong bo
chung ta van phai chap nhan tinh trang "luat ong", "luat khang", "luat
nguyén tic" va co rat nhiéu Nghi dinh, Théng tu quy dinh chi tiét, hudéng
dan thi hanh. Nam viing va hiéu biét cin k& quy dinh cta phap luét chi co
cac chuyén gia phap ly, nguoi lam nghé luat chuyén nghiép. Chinh vi vay,
dé gitp cho cac co quan, t6 chirc va cong dan hoat dong theo phap luat
viéc kién toan to chirc, mo rong cac hoat dong dich vu, tu van phap ly, trg
gitip phap 1y 13 yéu cau khach quan, cap bach. Pay ciing 1a yéu cau dit ra
trong xay dung nha nudc phép quyén, xa hoi dan chi, van minh ¢ nudce ta
hién nay.

4.2.6. Tang cu’o’ng giam sat klém tra, xur ly vi pham ddi véi cac
hoat dong lién quan dén viéc cap glay chlrng nhan quyen Sur dung dat,
ky két, thanh ly, giai quyet tranh chap hop dong thé chap quyén sir
dung dat

Pé bao dam thuc hién dung din phap luat vé TCQSDD, tat ca céac
hoat dong lién quan dén cap GCNQSDD, ky két, thanh 1y, giai quyét tranh
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chap TCQSDP phai duoc giam sat, kiém tra bao dam tinh dtng dan, hop
phap ngay tir dau va trong qué trinh thuc hién, néu phat hién hanh vi vi
pham phap luat trong cic hoat dong nay can xir Iy nghiém minh theo quy
dinh cua phap luat.

KET LUAN

Trong nhiing nim qua, cung voi sy phat trién cia kinh té thi truong
chu dong hoi nhap khu vuc va quéc té v4i sy tham gia cua nhiéu thanh
phén kinh té céc quan hé giao dich dan sy, thuong mai c6 bao ddm ciling
phat trién rat da dang, phong phti, gop phan bao dam nhu cau cila san xuat
- kinh doanh ciing nhu nhu cau nang cao doi song cua nhan dan. Vi vay
phap luat vé giao dich c6 bao dam trong d6 co phap luat TCQSDD duoc
hinh thanh, phat trién twong ddi nhanh, tao co s& phap ly bao dam an toan
cho viéc ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD.

Pat dai 1a tai san 16n, QSDb la quyén ta1 san gan voi ol 1ch thiét
than, quan trong bac nhat, quyét dinh sy phat trién ciing nhu cudc sdng cua
mdi t6 chirc, ca nhéan, gia dinh trong x4 hoi. Vi vdy, phai xdy dung, hoan
thién phap luat vé dat dai, vé QSDP va nhat 13 TCQSDD. Nho sy phat
trién hoan thién cua phap luat TCQSDP, qua trinh thyc hién cua viéc sir
dung QSDD lam tai san bdo dam trong quan hé giao dich dan sy, thuong
mai, phat trién san xuat kinh doanh, théa man cac nhu cau cua cudc séng.
Tuy nhién, day la van dé méi ¢ Viét Nam, qua trinh thuc hién phap luat
TCQSDDP ciing boc 16 nhiéu bat cap trong phap luat ciing nhu thyc hién
cac ndi dung cua phap luat TCQSDD dan dén nhiing hé lyy khong mong
mudn, gay thiét hai dén quyén, loi ich hop phap cta cic bén trong hop
dong TCQSDD, giy buc xtic trong du ludn xi hoi, anh huéng dén moi
truong kinh doanh & Viét Nam. Nghién ciru van dé thuc hién phap luat
TCQSDD trong pham vi mét luan an Tién si 1a can thiét, co y nghia ca vé
mit 1y luan va thyec tién.

Thé chap quyén st dung dat 1a quyén ctia mot chu thé trong d6
QSDD hop phép va dem quyén d6 dé bao dam thuc hién nghia vu dan su
trude chi thé nhan thé chip trong giao dich dan sy, kinh t& va khong
chuyén giao tai san d6 cho bén nhan thé chap.

Thuc hién phap luat TCQSDD la qua trinh hoat dong co6 y thirc, co
muc dich cua cac chu thé trong quan hé phap luat TCQSDPD bao dam cho
cac quy dinh cua phap luat TCQSDD duoc thuc hién, bao vé quyén, loi ich
hop phép clia cac bén trong quan hé giao dich c6 bao dam bang QSDP.



22

Thuc hién phap luat TCQSDD doi hoi dong bo, thong nhat véi cac
quy dinh trong Luét dan sy, Luat dat dai, phap luat doanh nghiép va phap
luat chinh sach lién quan khac trong hé thong phap luat cta chu thé thé
chép, chu thé nhan thé chap vi chil thé c6 hen quan dén quan hé¢ TCQSDP
cling nhu chu thé giai quyét tranh chap vé TCQSDP. Thuc hién phap luat
TCQSDD ciing tuan theo 4 hinh thirc thuc hién phap luat néi chung, bao
gom hinh thtrc tuan thu phap luat, chap hanh phap luat, st dung phap luat
va ap dung phéap luat nhung trong timg hinh thirc phai gan voi dic thu caa
linh vuc thuc hién phap luat TCQSDD.

Thuc hién phap luat TCQSDD c6 vai tro thiic ddy, md rong cic quan
hé giao dich dan sy, thuong mai, kinh doanh gép phan phat trién kinh té -
xa hoi, chu chuyén dong von, kich thich su phat trién cua thi truong von va
cac thi truong khac; bao dam thyc hién, bao vé quyén va loi ich hop phap
cua cac bén trong quan h¢ giao dich TCQSDD.

Thuc hién phap luat TCQSDD la thuc hién cac no1 dung quy dinh vé
hinh thuc, trinh tu, tha tuc TCQSDD; quy dinh vé tai san thc chap l1én
QSDD; quy dinh vé hiéu luc va thoi han TCQSDD; quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia cic bén trong hop dong TCQSDD; quy dinh vé giai quyét
tranh chap hop dong TCQSDD.

Thuc hién phap luat TCQSDD can c6 cac diéu kién vé su hoan thién
cua phap luat TCQSDD; vé t6 chirc thuc hién phap luat; vé t6 chirc bd
may, ning luc, pham chéat doi ngil can bd cong chirc co quan quan 1y nha
nudc, co quan bo trg, co quan xir 1y tranh chap hop dong TCQSDD.

Tim kiém kinh nghiém cua cac nudc trong xay dung va thuc hién
phép luat vé giao dich c6 bao dam rat ra cac gid tri co thé van dung trong
xdy dung va thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam bao gom van dung
tinh da dang cua tai san thé chap (thé chap QSDD va nhirng tai san khac
gan véi dat cia ngu:c’l thé chap c6 quyén so hitu), bao dam tinh linh hoat
trong quy dinh vé TCQSDD va giai quyét tranh chdp TCQSDD; quy dinh
vé dang ky TCQSDD.

Danh gia thuc trang phap luat va thyc hién phap luat TCQSDD ¢
Viét Nam trong nhitng nim qua c6 thé két luan nhu sau:

Phap luat TCQSDD khong ngimg duoc phat trién, hoan thién c6
nhiéu vu diém, trong d0, cic quy dinh vé tai san thé chap 1a QSDD, quy
dinh vé quyén, nghia vu ctia cic bén trong hop dong TCQSDD, quy dinh
vé trinh tu, tha tyc, hiéu luc thdi han TCQSDD, quy dinh vé xir Iy tai san
thé chap la QSDD noéi chung ngay cang rd rang, cu thé, chit chg, thuan loi
hon tang co sé phap 1y dé ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop dong
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TCQSDDP; bao vé quyén va loi ich hop phéap cua cac bén trong quan hé
hop dong TCQSDD.

Tuy vay, viéc phap luat TCQSDD van con nhiéu han ché: mot s6 quy
dinh li€n quan dén QSDD, TCQSDD trong B luat dan su, Luat dat dai,
Luat cong ching va cac Thong tu chua théng nhat, thiéu déng bo; mot sd
quy dinh khong r6 rang, thiéu cu thé va chua chit ché. Nhiing han ché nay
ngay nhiéu giy kho khan trong ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop
déng TCQSDDP.

Tir 2011 dén nay viéc thuc hién phap luat TCQSDD c6 nhiéu wu
diém, két qua 10 nét: thyc hién nghiém chinh quy dinh vé hinh thire, trinh
tu, thil tuc TCQSDD, thuc hién quy dinh vé tai san thé chap 1a QSDP ngay
cang bao dam diéu kién ma phap luat quy dinh, thuc hién hiéu luc va thoi
han cua hop déong TCQSDD, quy dinh vé quyén va nghia vu ctia cic bén
trong hop dong TCQSDP, quy dinh vé giai quyét tranh chap hop dong
TCQSDD it sai sot, vi pham hon, c6 tién bd hon.

Nguyén nhan cta nhimng két qua, wu diém néu trén bat nguodn tir viéc
phap luat TCQSDD thuong xuyén dugc sta doi, bd sung, hoan thién, y
thirc phap luat cua can by, nhan dan ngay cang dugc nang cao, thanh tyu
clia cai cach hanh chinh, cai cach tu phap tic dong anh hudng tét dén to
chirc, hoat dong cua cac co quan quan ly nha nuéc, TAND, VKSND, Cong
an nhan dan va cac co quan bd tro tu phap, gop phan bao dam thuc hién tot
hon phép luat TCQSDD.

Tuy nhién, trong thyc hién phap luat TCQSDD van con nhing han
ché nhat dinh, thé hién trong tat cd cic ndi dung thuc hién phap luat
TCQSDD, trong d6 dang cha ¥ la nhitng vi pham trong thuc hién quyén va
nghia vy cua cac bén trong hop dong TCQSDD, viéc cham tré, day dua,
thiéu kién quyét trong giai quyet tranh chap hop dong TCQSDD. Nguyen
nhan cia nhiing han ché bat nguodn tir nhitng bat cap, chua dong bo, thleu
cu thé, rd rang trong phap luat TCQSDD; cong tac pho bién, tuyén truyén,
gido duc, giai thich phap luat con hinh thuc; dich vu va tu van phap luat,
trg gitip phap 1y cling con nhiéu khoé khian; mot bd phan can bo, cong chirc
cac co quan quan ly nha nudc, co quan tu phap, co quan bo tro tu phap
con yéu kém vé trinh do nang lyc, sa sut vé phém chit, dao dtrc; tinh trang
lac hau, cham hién dai hoa trong hoat dong ctiia co quan quan 1y nha nudc,
co quan tu phap, co quan giao dich c6 bao dam...

Nhin lai qua trinh thyc hién phap luat TCQSDD nhiing nam qua co
thé rat ra nhitng bai hoc kinh nghiém: thu:0'ng xuyén ra soat phap luat hién
hanh dé phat hién nhiing bat cap, mau thuan, chua rd rang, thiéu cu thé;
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quan tam déy manh cac hoat dong t6 chirc thuc hién phap luat; téng két
hoat dong xét xtr, giai quyét tranh chap TCQSDPD dé rat kinh nghiém, tip
huén, boi dudng can bd Toa an trong linh vuc nay.

Phan tich, hé théng hoa co so& 1y luan va danh gia thuc trang thuc
hién phap luat TCQSDDP la cin cir dé dé xuat cac quan diém, giai phap bao
dam thuc hién phap luat TCQSDD & nudc ta hién nay.

Trong diéu kién thuc tién hién nay dé bao dam thuc hién phap luat
TCQSDDP can quén triét cic quan diém phai thuc hién dong bd cac dicu
kién thue hién phap luit (vé mat phap 1y, vé to chirc thuc hién phap luat;
vé kién toan td chirc hoat dong, nang cao nang luc, trach nhi¢m, dao dtrc
cong cu cua can bg, cong chirc cadc co quan quan ly nha nudce, co quan tu
phap, co quan bo tro; tirng budc hién dai hoa co quan giao dich bao dam,
hé théng luu trit, trao doi, két ndi thong tin vé QSDDb, td6 chtrc va giai
quyét TCQSDD); phai gén két v&i co ché bao dam thyc thi phap luat, bao
dam ap dung phap luat théng nhat; cha y tinh twong thich véi tap quan va
diéu udc quoc té. Pong thoi phai thuc hién dong bo cac giai phap vé thuc
hién phap luat TCQSDD; day manh cac hoat dong t6 chirc thuc hién phap
luat TCQSDD; nang cao nang lyc, trach nhi¢ém, dao dic cong vu cia can
b0, cong churc co quan quan 1y nha nudc 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; hién dai hoa hé théng luu trix, két ndi, trao
d6i thong tin va giao dich c6 bao dam, trong d6 ¢6 hop dong TCQSDD;
kién toan to chuc, déy manh cac hoat dong dich vu, tu van phap 1y, tro
gitip phap 1y trong xa hoi giup cho cic co quan, to chirc, cong dan thuc
hién ding quy dinh cua phap luat TCQSDD; tang cuong giam sat, klem
tra, xu ly vi pham db6i voi cac hoat dong lién quan dén viéc cap
GCNQSDDP, ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD.
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