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TOM TAT

Nghién ctru thuc trang cong tac diang ky thé chidp quyén st dung dat (QSDD), quyén sé hitu nha &
(QSHNO) va tai san khac gin lién véi dat tai huyén Hoa L, tinh Ninh Binh cho thdy: Giai doan 2016 - 2020
cong tac dang ky thé chap QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat da dang ky 4.341 ho so. Cac bién
phap bao dam vé thé chap bang QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat duoc nguoi st dung dat
thuc hién va dang ky thuong xuyén tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD huyén Hoa Lu do cac quy
dinh cta phap luat vé dang ky bién phap bao dam phu hop voi nguoi sit dung dat va dugc chap hanh theo
quy dinh. Tuy nhién, co sé vat chit va nguén nhan lyc lam viéc tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
huyén Hoa Lu va Phong Tai nguyén va Moi truong huyén Hoa Lu chua dap tng nhu cau trong quan ly dat
dai hién nay. D€ nang cao hiéu qua trong cong tac dang ky giao dich bdo dam bang QSDD, QSHNO va tai
san khac gan lién voi dat, can thuc hién déng bo mot s6 nhom gidi phap nhu: Giai phap boi duong doi ngil
can bo thuc hién ding ky bién phap bao dam; gidi phap tuyén truyén, phé bién phap luat vé ding ky bién
phap bao dam; giai phap trong thuc hién cong tac ding ky bién phap bao dam; giai phap xay dung co ché
trao ddi thong tin vé tinh trang phap ly ctia tai san bdo dam giita co quan dang ky giao dich bdo dam va cac
co quan co lién quan.

Tt khéa: Pang ky bién phap bdo dém bang quyén sir dung dat, quyén sé hiu nha ¢ va tai san khac gan lién

voi dat, huyén Hoa Lir

1. BAT VAN BE

Trong nén kinh té€ van hanh theo co ché thi
truong, nhu cau vay von c6 bao dam bang tai san 1a
quyén st dung dat (QSDD), quyén s& hitu nha &
(QSHNO) va tai san gan lién voi dat ngay cang gia
tang. Cac hoat dong ding ky bién phap bao dam
bang QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat duoc
dién ra hét stc phuc tap, dudi nhiéu hinh thic khac
nhau nhu: cam cd, cho thué, thé chap, gép von... [6].
Nghi dinh s6 102/2017/ND - CP cta Chinh pha quy
dinh cac bién phap bao dam phai dang ky gom: Thé
chip QSDD; thé chap tai san gan lién voi dat trong
truong hop tai san do da duoc ching nhan quyén so
hitu trén gidy ching nhan QSDD, QSHNO va tai san
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khac gan lién voi dat...[4]. Viec dang ky bién phap
bao dam la mot trong nhitng cach thuc dé bao vé
quyén loi hop phap cho bén nhan bao dam bang
QSDD, QSHNO va tai san gan lién véi dat va cac bén
cung tham gia giao dich trong hop dong [4], [1]. Loai
b6 duoc nhiing rui ro phap ly cho cac giao dich, tao
lap, duy tri va bao dam mot trat tw loi ich chung trong
doi song kinh té - dan su [7], tao diéu kién thuan loi
dé nguoi stt dung dat co thé thuc hién mot cach tot
nhat cac quyén ctia minh theo quy dinh cta phap luat
[3]. Tuy nhién, trong thuc tién, cong tac diang ky
bién phap bao dam bang QSDD, QSHNO va tai san
gan lién voi dat van con nhiéu bat cap can gidi quyét
[6].

Hoa Lu 1a mot huyén ndm & trung tam tinh Ninh
Binh, lién ké hai thanh phé Ninh Binh va Tam Diép.
Trong nhitmg nam gan day, huyén Hoa Lu c6 toc do
phat trién do thi héa va hién dai hoa manh meé dan
dén hoat dong thuc hién QSDD ctia nguoi dan cing
c6 xu huong gia ting [9]. Vi vay viéc thuc hién giao
dich vé dat dai trén dia ban huyeén, tai van phong dang
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ky QSDD ciing tang theo, dan dén viec bi don ho so,
khong thuc hién bao dam thoi gian trinh tr thi tuc ho
so dat dai theo quy dinh c4p x4, thi tran; cdp huyén va
cap tinh. Xuat phat tit nhitng ly do trén, viéc nghién
cuu “Gidl phdp nang cao hiéu qud cong tic dang ky
thé chap QSDD, QSHNO va tai sdn gan lién vor dat tai
huyén Hoa Lu, tinh Ninh Binh” rat can thiét va co y
nghia thuec tién.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phuong phap chon diém nghién ctru

- Lua chon diém nghién ctu: Trén dia ban huyén
Hoa Lu c6 10 xa va 1 thi tran. Can ci¢ vao cac dic
diém vé kinh té - xa hoi @€ lua chon diém nghién ctru
danh gia viéc thuc hién cac bién phap bao dam bang
QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat cta nguoi
str dung dat, cu thé cac xa duoc lua chon, gdbm:

+ Thi tran Thién Tén: La khu vuc trung tam hanh
chinh ctia huyén, noi c6 mat do dan so dong, vi tri
thuan loi vé giao thong cta huyén Hoa Lu, noi co
nhiéu giao dich, chuyén QSDD gitra cac ho gia dinh,
ca nhan va dai dién vung c6 trung tim thuong mai
dich vu.

+ Xa Ninh Hai: Dai dién cho xa c6 nghé phu,
nghé truyén thong, co phat trién cong nghiép lang
nghé, day 1a xa phat trién kinh té ctia huyén Hoa Lu.

+ Xa Ninh Giang: Dai dién cho xa thuan nong.

- Lua chon 3 ngan hang (Ngan hang Nong nghiép
va PTNT chi nhanh huyén Hoa L, Ngian hang Chinh
sach xa hoi huyén Hoa Lu, Quy tin dung nhan dan
Ninh Van) trén dia ban huyén Hoa Lu dé diéu tra,
danh gia cic hoat dong bién phap bao dam va cong tac
dang ky bién phap bao ddm bang QSDD, QSHNO va
tai san khac gan lién voi dat.

2.2. Phueong phap diéu tra thu thap so liéu thi
cép

Diéu tra, thu thap s6 liéu thit cap tai UBND huyén
Hoa L, Phong Tai nguyén va Moi truong; Chi nhanh
Van phong DPiang ky QSDD huyén Hoa Lu. Chi cuc
thué huyén Hoa Lu.

2.3. Phuong phap diéu tra thu thap sé liéu so cap
- biéu tra ngau nhién 15 can bo ngan hang, quy
tin dung lam cong tac tin dung da thuc hién thua tuc
dang ky bién phap bao dam cho nguoi dan tai huyén
Hoa Lu thay cho nguoi vay tién thé chip biang
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QSDD. Cac can bo tin dung duwoc hoi lam viéc tai 3
ngan hang, quy tin dung c6 nhiéu nhat s6 nguoi dan
dén vay tién (méi ngan hang quy tin dung diéu tra 5
can bo tin dung). Cac tiéu chi diéu tra gdm: Mtc tién
ngan hang cho vay (theo ty 1& % gia tri QSDD); can ctt
cho vay; su don gian, phtc tap cta tha tuc dang ky bién
phap bao dam; nén hay khong nén dang ky bién phap
bao dam tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
huyén Hoa L.

- biéu tra 15 can by Chi nhanh Van phong Dang
ky QSDD, Phong Tai nguyén va Moéi truong huyén
Hoa Lu vé y kién ho so dia chinh, co s& vat chat, luc
luong can bo thuc hién giao dich ddm bao bing
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat tai
huyén Hoa Lu va cic xa nghién ctu. Cac tiéu chi
diéu tra gdbm: Co s& vat chat, nguon nhan luc, chat
luong nguén nhan luc, y thitc chdp hanh phap luat
ctia nguoi dan, phoi hop ctia nguoi dan thuc hién tha
tuc hanh chinh.

-Trén co so'y kién ctia Phong Tai nguyén va Moi
truong huyén Hoa Lu, da tién hanh diéu tra ngau
nhién 120 ho gia dinh, c4 nhan (40 phiéu/xa, thi
tran) da truc ti€p thuc hién diang ky bién phap bao
dam tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD huyén
Hoa Lir bang phiéu diéu tra in san. Cac tiéu chi diéu
tra gobm cac thong tin vé muc dich vay; muc vay von
va tha tuc thuc hién thé chap bang QSDD, QSHNO
va tai san khac gan lién voi dat; muc tién mudn vay
theo ty lé phan tram gia tri quyén st dung dat ngan
hang cho vay; dién tich dat, dién tich san nha; tha tuc
dang ky; cac thong tin khac vé cam 6, thé chép.

2.4. Phuong phap xt ly va tdng hop s6 lieu tai
lieu

Két hop cac yéu to dinh tinh v6i dinh luong
trong qua trinh thu thap so6 liéu tai dia ban nghién
ctru, thong keé, so sanh va danh gia két qua da dat
duogc, dé lam ro két qua trong viéc thuc hién bién
phap bao dam. S6 liéu diéu tra duoc xtt ly bang phan
mém Microsoft Excel.

2.5. Phuong phap phan tich, so sanh

Trén co sé tong hop s6 liéu tinh hinh thé chap
bang QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat
trén dia ban 3 xa, thi tran diéu tra tién hanh phan
tich, danh gia trén co s& so sanh gitta ba diém nghién
ctru, dé xac dinh mic do thuc hién bién phap bao
dam theo yéu cau ctia phap luat.
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3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat vé huyén Hoa Lir va céc yéu t6 tac
dong dén nhu cdu von cho dau tu phat trién va cong
tac ding ky thé chap QSDD, QSHNO va tai san khac
gin lién vdi dat trén dia ban huyén Hoa L

3.1.1. Khai quat vé huyén Hoa Lir

Huyén Hoa Lu nam & phia Pong Bac cta tinh Ninh
Binh, c6 dién tich tw nhién 103,48 km? va dan so
103.900 nguoi, voi vi tri dia Iy nhu sau: Phia Bac giap
huyén Gia Vién, phia Tay giap huyén Nho Quan, Gia
Vién, phia Nam giap huyén Yén Mo va thanh phé Tam
Diép, phia Pong giap huyen Y Yeén, tinh Nam Pinh co
song Day 1a ranh giéi. Noi day co Co Do Hoa Lu duoc
chon la kinh d6 dau tién ctia Nha nuoc phong kién tap
quyén khi Pinh Bo Linh lén ngéi Hoang Dé nam
968...Ngay nay dau tich cia C6 D6 Hoa L thuoc xa
Truong Yén, huyén Hoa Lu;, tinh Ninh Binh, cach Tha
do Ha Noi gan 100 km vé phia Nam.

Hoa Lu la moét huyén thuoc ving chiém triing,
kinh t€ nong nghiép chiém ty trong lon. Mic du san
xuat nong nghiép, thiy san c6 nhiéu tién bo, nhung
kinh té nong nghiép phat trién chua tuong ximg voi
tiém nang san cé ctia huyen [9].

3.1.2. Hién trang st dung dat huyén Hoa Lur

Theo s6 liéu thong ke dat dai, nam 2020 dién
tich dat te nhién cta huyén Hoa L 1a 10.348,72 ha
[8], trong d6 nhom dat nong nghiép 1a 6.472,5 ha,
chiém 62,5% dién tich tu nhién; nhém dat phi nong
nghiép 1a 3.316,3 ha, chiém 32,1% dién tich tu nhién;
nhom dat chua stt dung 1a 559,9 ha, chiém 5,4% dién
tich dat tu nhién. Nhin chung céc loai dat déu st dung
vao cac muc dich khac nhau phu hop véi qua trinh phat
trién kinh té€ - xa hoi ctia huyén.

3.1.3. Cédc chi truong phat trién kinh t€ - xa hoi
tiac dong dén nhu ciu von cho diu tr phdt trién va
cong téc dang ky thé chap QSDD, QSHNO va tai san
khdc gan lién vor dat trén dia ban huyén Hoa L

Trong nhiing nam qua, huyén Hoa Lu cha trong
chuyén dich theo huéng tang ty 1é cong nghiép, dich
vu; cac khu, cac diém du lich sinh thai - tam linh; cac
lang nghé truyén thong nhu ché tac da my nghe,
théu ren, duoc duy tri va mé rong, tao thém nhiéu
viéc lam tai chd, gop phan chuyén dich co ciu kinh
t€ va ddy manh x4y dung nong thon moi da gop phan
giam ngheo & néng thén, nang cao thu nhap cho
nhan dan. Huyén da ddy manh quy hoach va phat
trién cong nghiép (CN) - tiéu tha cong nghiép
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(TTCN), thuc hién nhiéu chinh sach hé tro, quan
tam dau tu xay dung két cau ha ting. Nho do, san
xuat CN - TTCN phat trién kha, gia tri san xuat dat
5.473 ty ddng, ting 13,76% so voi nam 2018. Du lich,
dich vu tiép tuc phat trién, doanh thu tit hoat dong
thuong mai, dich vu dat 1.942 ty 605 trieu déng, ting
16,25% so voi nam 2018, doanh thu tir du lich dat
2.200 ty déng. Toan huyén co trén 250 doanh nghiép,
trong do6 c6 khoang 100 doanh nghiép va trén 700 ho
gia dinh truc tiép san xuat ¢4 my nghé, thu hut va tao
viéc lam cho trén 5.200 lao dong thuong xuyén va
hon 4.000 lao dong thoi vu. Cac san phdm CN, TTCN
tang cht yéu la cac mat hang truyén théng co thé
manh cta huyén nhu da my ngheé, théu ren, cac san
phdm may mac, phan bon, xi mang clanke, vat lieu
x4y dung. Huyén da tip trung quy hoach va xay dung
lang nghé @4 my nghé Ninh Van giai doan 2 voi tong
dién tich 30,64 ha v6i tong muc dau tu 116,25 ty dong
dé bao toén, phat trién lang nghé truyén thong, bao
dam vé sinh moi truong, phat trién kinh té - xa hoi;
hinh thanh cum céng nghiép théu ren Ninh Hai voéi
téng dién tich 1a 37,8 ha. Bén canh lang nghé da
Ninh Van, lang nghé théu ren Ninh Hai c6 hon 10
doanh nghiép va trén 500 ho gia dinh lam théu ren,
da thu hut duogc trén 600 lao dong thuong xuyén va
hon 2.000 lao dong thoi vu. Bén canh d6, Hoa Lu la
huyén nong thén méi nam trong nhém sém nhat ca
nudc, phong trao xay dung nong thon moi ti€p tuc
duoc ddy manh theo huéng kiéu mau va di vao chiéu
sau gan véi tai co cau lai nong nghiép, hiéu qua va
thuc chat, du kién dén hét nam 2019, huyén Hoa Lu
¢6 7 khu dan cu duwoc cong nhan khu dan cu nong
thon moi kiéu mau [9].

Viéc chuyén dich theo hudng ting ty lé cong
nghiép, dich vu; cac khu, cac diém du lich sinh thai -
tam linh; cac lang nghé truyén thong va ddy manh
xay dung nong thon moi da co tac dong dén nhu cau
vay von va thuc hién giao dich ddm bao bang QSDD
cua dia phuong.

3.2. Panh gia thuc trang cong tac ding ky thé
chip QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat
tai huyén Hoa Lu

321 Thuc trang cong tic ding ky thé chap
QSDD, QSHNO va tii san khdc gan lién voi dat tai
huyén Hoa Lir

Luat bat dai 2013 tai cac dieu: Diéu 95 vé “Dang
ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién voi dat”,
biéu 170 vé “Nghia vu chung ctia nguoi st dung
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dat”, Diéu 188 vé “Diéu kién thuc hién cac quyén
chuyén d6i, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, thé chap QSDD; gép von bang
QSDD” quy dinh: dang ky dat dai 1a bat buoc doi
voi nguoi st dung dat, bao gdm ca ding ky lan dau
va dang ky bién dong, duoc thuc hién tai cac to
chttc dang ky dat dai thudc co quan quan ly dat dai,
bang hinh thitc dang ky trén gidy hoac dang ky dién
tr va cac hinh thic nay co6 gia tri phap ly nhu nhau.

Khi nguoi st dung dat, cht sé hitu tai san gan lién
voi dat thé chap QSDD, tai san gan lién voi dat thi
phai dang ky bién dong doi voi treong hop da duoc
cap gidy chung nhan hodc da ding ky. Viec thé
chap QSDD co6 hieu lyc ké tir thoi diém co quan
dang ky dat dai ky vao sé dia chinh. Tinh hinh thuc
hién dang ky thé chap bang QSDD va tai san khac
gan lién voi dat tai Chi nhanh Van phong Dang ky
QSDD huyén Hoa L duoc thé hién & bang 1.

Bang 1. Tinh hinh thyc hién ding ky thé chdp QSDD, QSHNO va tai san khac gin lién voi dat
tai huyén Hoa Lt giai doan nam 2016 - 2020

Pon vi- Ho so

STT | Tenxa/thi tran Téng Nam
2016 2017 2018 2019 2020
1 Thién Ton 1.042 173 199 221 230 219
2 Ninh An 272 49 41 58 63 61
3 Ninh Giang 102 12 10 21 25 34
4 Ninh Hai 820 101 154 129 215 221
5 Ninh Hoa 165 33 35 28 30 39
6 Ninh Khang 166 27 29 49 26 35
7 Ninh My 924 113 129 203 248 231
8 Ninh Thing 171 33 37 35 35 31
9 Ninh Van 193 24 48 40 37 44
10 | Ninh Xuéan 185 40 33 43 41 28
11 | Truong Yén 301 32 86 56 69 58
Téng 4.341 637 801 883 1.019 1.001

Nguon: Chi nhanh Vin phong Pang ky QSDP huyén Hoa Lir (2020) [5]

Bang 1 cho thdy, giai doan nam 2016 - 2020
huyén Hoa Lir da thuc hién dang ky 4.341 ho so diang
ky thé chdp bang gia tri QSDD, QSHNO va tai san
khac gan lién voi dat. Trong dé nam 2019 s6 luong
ho so ding ky thé chdp cao nhat véi 1.019 hé so. S6
luong hé so giao dich nam 2016 1a thap nhat voi 637
ho so. Nhu vay, cac giao dich thé chap bang QSDD,
QSHNO va tai san khac gan lién v6i dat ngay cang
gia tang la do trinh d6 dan tri ting cao va nhan thic
ctia nguoi dan vé bién phap bao dam bang QSDD,
QSHNO va tai san khac gan lién véi dat 1a quan
trong. Chinh vi thé viéc thuc hién diang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong Dang ky QSDD huyén Hoa
Lu ciing ting theo.

Giai doan nam 2016 - 2020, nhu cau giao dich
dam bao dé vay von tai 11 x4, thi tran huyén Hoa Lu
da thuc hién diang ky va ting lén theo timng nam,
trong do tai 3 xa, thi tran (Thién Ton, Ninh Hai, Ninh
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Giang) nghién cttu c6 1.964 ho gia dinh, ca nhan
tham gia giao dich thé chap, tit cd déu thuc hién
dang ky tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
huyén Hoa Lu. Diéu d6 ching té rang hiéu qua cta
cong tac quan ly nha nuoc vé dat dai ngay cang ro
rét. Dang ky thé chdp tai Van phong Dang ky
QSDD da thuc sy phat huy duoc hiéu qua. Co tac
dung tich cuc trong viéc quan ly va cong khai héa
cac thong tin vé giao dich thé chdp bang QSDD,
QSHNO va tai san khac gan lién voi dat gitta nguoi
stt dung dat véi cac ngan hang, t6 chtc tin dung.
Mit khac, viec dang ky thé chdp con bao dam thi
tu vu tién trong viéc xt ly tai san bao dam. Bao dam
tinh phap ly cho cac tai san thé chap, han ché
nhing tranh chép dat dai c6 thé xay ra néu nguoi str
dung dat khong dang ky khai b4o. Ngoai ra, nguoi
stt dung dat duoc bao dam phap ly vé quyén loi ctia
minh d6i véi thira dat.
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cac diém nghién cuu

322 Y kién dinh gii vé dang ky thé chap
QSDD, QSHNO va tii san khdc gan lién voi dat tai

3.22.1 Y kién vé mutc vay von va thii tuc thuc
hién dang ky thé chap bang QSDD, QSHNO va tai
sdn khac gan lién vor dat tai 3 xa, thi tran nghién cuu

Béng 2. Y kién ngudi dan vé mic vay von va thi tuc thuc hién ding ky thé chdp bing QSDP, QSHNC

- Y kién ctia cdc ho gia dinh, c4 nhan vé mutc vay
von va thu tuc thuc hién ding ky thé chap bing
QSDD, QSHNO va tai sian khdc gan lién voi dat tai 3
x4, thi tran nghién cuu

va tai sn khéc gan lién vé6i dat tai 3 x4, thi trdn diéu tra

Téng so Céc xa, thi trdn nghién ctru
Phicy Thi tr;gll;l‘hlen Xa Ninh Hai X4 Ninh Giang
STT Danh muc didu Ty le Phicy
ra (9 | Phiéu | Tyle | Phidu | Tyle | .. °| Tyle
dieutra | %) diéu tra %) tra %)
C6 nén thuc hién dang ky
thé chap tai Chi nhanh 120 11000| 40 |100,0| 40 1000 | 40 | 100,0
1 Van phong Pang ky
QSDD hay khong?
-Cb 115 | 958 39 97,5 37 92,5 39 97,5
- Khéong 5 4,2 1 2,5 3 75 1 2,5
Tha tuc dang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong 120 |100,0 | 40 | 100,0 40 100,0 | 40 | 100,0
2 | Pang ky QSDD
- Phién ha 8 6,7 2 5,0 2 5,0 4 10,0
- Khong phién ha 112 | 93,3 38 95,0 38 95,0 36 90,0
Cé6 nén cai cach thi tuc
hanh chinh tai Chinhanh 10010001 40 | 1000 | 40 1000 | 40 | 100,0
Van phong Pang ky
3 QSDD khong?
- Cé nén 120 |100,0 | 40 | 100,0 40 100,0 | 40 | 100,0
- Khong nén 0 0 0 0 0 0 0 0
Thi tuc thé chap taingan | 00 15001 40 | 1000 | 40 1000 | 40 | 100,0
hang, quy tin dung
* [ Phién ha 16 | 133 5 12,5 5 12,5 6 15,0
- Khong phién ha 104 | 867 35 87,5 35 87,5 34 85,0
Nganhang, quytindung | 05 | 45001 40 | 1000| 40 | 1000 | 40 | 100,0
cho nguoi dan vay von
5 | - Du6i 30% gid tri QSDD 43 | 359 10 25,0 16 40,0 17 425
- Tir 30%- 70% gi4 tri QSDD 77 | 64,1 30 75,0 24 60,0 23 58,5
-Trén 70% gi4 tri QSDD 0 0 0 0 0 0 0 0
Nguyén vong duoc vay von
theo gié tri DD 120 |100,0 | 40 | 100,0 40 100,0 | 40 | 100,0
6 | -Trén 70% 96 | 80,0 35 87,5 31 77,5 30 75,0
-Ttr 30% - 70% 24 | 20,0 12,5 9 22,5 10 25,0
- Duéi 30% 0 0 0 0 0 0
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C6 nén cai cach thu tuc

hanh chinh tai ngan hang 120 | 100,0 40 100,0 40 100,0 40 100,0
7 | khong?

- Co nén 120 | 100,0 40 100,0 40 100,0 40 100,0

- Khong nén 0 0 0 0 0 0 0 0

Bang 2 cho thay, 96% ho gia dinh, c4 nhan cho
rang, nén thuc hién dang ky thé chép tai Chi nhanh
Van phong Dang ky QSDD. Vi da s6 cac ho gia dinh
phong van déu cho rang thuc hién dang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong DPang ky QSDD han ché
duoc rti ro va vay lai suat thap; c6 4% ho gia dinh, ca
nhan cho rang khong nén thuc hién ding ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD, vi 5 ho gia
dinh nay cho rang lam tha tuc dang ky thé chap tai co
quan nha nudc sé mat thoi gian, chi can lam thi tuc
tai ngan hang 1a duoc hoac thé chap, cam c6 tai cac
hiéu cAm d6. 5 ho dan nay cha yéu 1a nhitg ho can
vay tién trong thoi gian ngan va thoi gian vay tién
phai thuc hién nhanh gon.

Bén canh d6, thoi gian lam tha tuc dang ky thé
chép tai Chi nhanh Van phong DPiang ky QSDD mat
nhiéu thoi gian nhu phai ra phong cong ching lap
hop dong thé chap va lién quan dén cac thanh vién
trong gia dinh néu c6 quyén loi tai thita dat ma ho

Nguon: Tong hop s6 liéu diéu tra
can thé chap, mat khac ngan hang con phai di thim
dinh va dinh gia tai san néu da diéu kién méi lam tha
tuc vay tai ngan hang. Nén ho chon lam tha tuc tin
chép tai ngan hang hoac thé chip, cam co tai cac
hiéu cam dé.

- Y kién cia cdn bo ngan hang, quy tin dung vé
mutc cho vay, thu tuc thé chap bang QSDP, QSHNO
va tai san khac gan lién vor dat

bé lam ro hon viéc thuc hién dang ky bién
phap bao dam bang QSDD, QSHNO va tai san
khac gan lién véi dat, da tién hanh diéu tra mot s6
ngan hang déng trén dia ban huyén nhu: (i) Ngédn
hang Nong nghiép va PINT chi nhinh Hoa Lur
(Agribank); (i) Ngdn hang Chinh sdach xa hoi
huyén Hoa Lu; (ili) Quy tin dung nhin dan Ninh
Van. Két qua tong hop y kién ctia cac can bo ngan
hang vé muc cho vay, tha tuc thé chdp bing
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat
duoc thé hién bang 3.

Béng 3. Y kién cia can by ngan hang, quy tin dung vé& mttc cho vay, thit tuc thé chdp bing QSDP, QSHNO va
tai san khac gin lién véi dat tai huyén Hoa Lue

Cac ngan hang, quy tin dung
Ngan hang Néng ., Ngan hang
Téng so6 nghiép va PTNT Ql}y t11} dupg chinh sach xa
Chi nhanh huve nhan dan Ninh hoi huven H
STT Danh muc 1 hanh hdyen Van orhtiyen £oa
Hoa Lu Lu
Phicu | 7y 1 | PHICU | gy e | PhiCw | gy | PhICU g e
diéu % diéu % diéu @ diéu %
tra > tra § tra > tra >
Ngan hang, quy tin dung
1 o . 15 100,0 5 100,0 5 100,0 5 100,0
cho nguoi dan vay von
- Duéi 30% gia tri QSDD 2 13,3 2 40,0 0 0,0 0 0,0
- Tt 30% - 70% gia tri
QSDD 13 86,7 3 60,0 5 100,0 5 100,0
-Tren 70% gia tri QSDD 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
5 Can ctr @€ ngan hang cho
vay
- Gia tri nha dat 15 100,0 5 100,0 5 100,0 5 100,0
- Kha nang thanh toan 15 100,0 5 100,0 5 100,0 5 100,0
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Bang 3 cho thay, cac ngan hang cho cac ho gia
dinh, c4 nhan vay von co ban déu c6 muc cho vay
tuong d6i giong nhau. C6 13,3% ho gia dinh, ca nhan
duoc ngan hang, quy tin dung cho vay & mutc dudi 30%
gia tri QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat;
86,7% ho gia dinh, ca nhan dugc ngan hang, quy tin
dung cho vay & muc tir 30% dén 70% gia tri QSDD,
QSHNO va tai san khac gan lién voi dat.

Thuc té, viec nguoi dan di vay la nhitng nguoi
dang can von san xuat, kinh doanh... Do do, khi da
dén han thuc hién nghia vu dugc bao dam bang thé
chap QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat
ma bén thé chip khong thuc hién hoidc thuc hién
khong diung nghia vu tra no, thi bén nhan thé chap

c6 quyén yéu cau co quan nha nuéc c6 thim quyén
t6 chtc dau gia dé thu hoi von va lai.

Ngoai ra, do nhan thitc phap luat ctia nguoi dan vé
viec dang ky cac bién phap bdo dam con han ché.
Nguoi dan chua hiéu hét vé tAm quan trong cta viéc
dang ky bién phap bao dam. Mit khac, do Bo Luat dan
su khong quy dinh tat ca cac bién phap bao dam phai
dang ky, nhung khi phat sinh tranh chap hop déng thi
quyén uu tién sé thuoc vé cac giao dich da dang ky.

3222 Y kién nguoi dan vé viéc thuc hién giao
dich cam c6 nha é va tai san khdc gan lién vor dat tai
cdc x4, thi tran nghién cuu

Bang 4. Y kién nguoi dan vé viéc thyc hién giao dich cAm cd nha & va tai san khac gin lién véi ddt tai dia ban

cac x4, thi tran
. , Cac x4, thi tran nghién ctru
T()ng SO . A A ~ ~ . 5. ~ . .
TT Danh muc Thi tran Thién Tén X4 Ninh Hai X4 Ninh Giang
Phiu | Tyle | Phiéu | Tyle | Phiéu | Tyle | Phiéu | Tyle
diéu tra %) diéu tra %) diéu tra %) diéu tra %)
Viéc thuc hién dang ky giao dich cAm c6 nha & va tai san gan lién véi dat tai Chi nhanh Van phong
bang ky QSDD
1 -Colam 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
- Khong lam 120 100,0 40 100,0 40 100,0 40 100,0
Mttc cho vay va lai sudt tai hiéu cam do so véi ngan hang, t6 chic tin dung:
2 - Cao hon 120 100,0 40 100,0 40 100,0 40 100,0
-Thap hon 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
C6 neén thuc hién dang ky giao dich cAm c6 nha & va tai san khac gan lién véi dat tai Chi nhanh Van
phong Dang ky QSDD hay khong?
3 -Co nén 20 16,7 15 37,5 3 7,5 2 5,0
- Khoéng nén 100 83,3 25 62,5 37 92,5 38 95,0
Ly do dang ky tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
4 -Han ché rti ro 111 92,5 38 95,0 38 95,0 35 87,5
- Han ché lai suat 9 7.5 2 5,0 2 5,0 5 12,5

Cam c6 tai san 1a viéc mot bén (goi 1a bén cam
c0) giao tai san thudc quyén sé hitu cia minh cho
bén kia (goi 1a bén nhan cam c6) dé bao dam thuc
hién nghia vu [7]. Viec diang ky giao dich cam co
duoc thuc hién khi nguoi stt dung dat c6 yéu cau va
ciing duoc thuc hién tai Chi nhanh Van phong Pang
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ky QSDD theo huong dan vé thdm quyén, ho so, thi
tuc dang ky quy dinh tai Thong tue lien tich s6
09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ctia Bo Tu phap va Bo
Tai nguyén va Moi truong [2] va Nghi dinh s6
102/2017/ND-CP ctia Chinh pha [4]. Cac giao dich
cam co tai san la nha & va tai san khac gan lién voi dat
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thong qua gidy chimg nhan QSDD, QSHNO va tai
san khac gan lién véi dat duoc thuc hién cht yéu giita
cac ho gia dinh, ca nhan voi cac hiéu cam d6. Khong
¢6 truong hop nao thuc hién tai ngan hang, quy tin
dung do cac ngan hang, quy tin dung chi cho nguoi
dan vay va nhan thé chap bang QSDD, QSHNO va tai
san gan lién voi dat thong qua gidy chimg nhan
QSDD, con nha & va tai san gan lién véi dat do cac ho
gia dinh, ca nhan quan ly, st dung.

Thuc té, cac giao dich cam c6 nha & va tai san
khac gan lién voi dat thuong duoc thuc hién theo
hinh thitc nhu & bang 4.

Bang 4 cho thay 83,3% y kién ho gia dinh, ca
nhan duoc héi cho rang khong nén thuc hién dang
ky giao dich cam c6 nha & va tai san khac gén lién
voi dat tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD, do
day 1a tha tuc khong bat budc nén cac ho dan khong
thuc hién diang ky. Cac giao dich cam c6 nha & va tai
san gan lién voi dat cha yéu duoc thuc hién tai cac
hiéu cam do. Khong cé truong hop nao cam co nha &
va tai san gin lién voi dat tai ngan hang, quy tin
dung, do khi vay von ngan hang, quy tin dung nguoi
dan thuong thuc hién thé chap QSDD, QSHNO va tai
san khac gan lién voi dat thong qua gidy chirg nhan,
khong chuyén giao tai san.

Trong téng s6 120 ho gia dinh, ca nhan duoc hoi
thi c6 20 ho gia dinh, ca nhan c6 y kién nén thuc
hién dang ky giao dich cAm c6 nha & va tai san gan
lién voi dat tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
dé bao dam vé mat phap ly cho cac bén tham gia giao
dich, han ché rti ro. Con lai, c6 100 y kién cho rang
khong nén thuc hién dang ky giao dich cam ¢6 vi ho

cho rang viéc thuc hién dang ky tai co quan nha
nudc sé phién ha, mat thoi gian di lai va khong can
thiét vi day 1a giao dich dan su.

Céc giao dich cam co tai san la nha & va tai san
khac gan lién voi dat, kem theo gidy chimg nhan
QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat theo quy
dinh cta phap luat khong thuoc doi tuwong bat budc
phai diang ky. Do vay, trén thuc t€ cac giao dich cam
c6 nay hién dang duoc thuc hién gitta cac ho gia
dinh, c4 nhan voi cac hiéu cam do thong qua nhiéu
hinh thuc khac nhau va khong thuc hién dang ky tai co
quan dang ky. Cac giao dich cAm c6 nha & va tai san
khac gan lién vo6i dat da ndm ngoai su kiém soat ctia co
quan dang ky huyén. Tuy nhién, xuat phat tir thuc té
néu trén, viec dang ky giao dich cam c6 lai c6 vai tro va
y nghia quan trong trong viéc cong khai va minh bach
tinh trang phép ly ctia ng6i nha, thira dat dang cam co,
gitip cho bén nhan cam c6 c6 nguon thong tin can thiét
dé xem xét, quyét dinh trudce khi tién hanh cac giao
dich cam 6, g6p phan bao dam an toan phap 1y cho cac
bén tham gia giao dich va thuc ddy su phat trién lanh
manh cua thi truong bat dong san.

Viéc thuc hién tha tuc vay von tai cAc ngan hang,
quy tin dung con tha tuc phién ha, c6 qua nhiéu gidy
to dé chimg minh nguédn tai chinh, kha nang thanh
toan... nén da phan cac ho gia dinh, c4 nhan khong
¢6 ctra hang kinh doanh thuwong la khong vay duoc
von ctia cac ngan hang, quy tin dung.

3223 Y kién cdn bo vé ho so dia chinh, co sé
vat chat, Iuc liong can bo thuc hién giao dich dim
bdo bang QSDP, QSHNO va tai san khdc gan lién voi
dat tai huyén Hoa Lir va cdc xa nghién cuu

Bang 5. Y kién ctia can b vé& hé so dia chinh, co s& vat chét, luc lwong can bo thye hién giao dich dam bao
bang QSDD, QSHNO va tai san khac gin lién véi dat

STT Danh muc Phiéu diéutra | Tyle (%)

Co st vat chat phuc vu giai quyét cong tac dang ky thé chap 15 100,00
-Tot 0 0,00

: - Trung binh 40,00
- Kém 60,00
S6 lwong nguon nhan luc gidi quyét cong tac diang ky thé chap 15 100,00

0 - b vé s6 luong theo quy dinh 7 46,67
-bu (bién ché + hop dong) 0,00
-'Thiéu 8 53,33

3. | Chat lwong ngudn nhan luc gidi quyét cong tac dang ky thé chap 15 100,00
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STT Danh muc Phiéu diéutra | Tyle (%)
- Tot 6 40,00
- Trung binh 9 60,00
-Kém 0 00,00
Y thic chdp hanh phap luat ctia nguoi dan 15 100,00
A - Tot 4 26,67
- Trung binh 8 53,33
-Kém 20,00
Mtc do phoi hop ctia nguoi dan 15 100,00
-Tot 5 33,33
> I Trung binh 7 46,67
-Kém 3 20,00

Bang 5 cho thdy, 60% can bo duoc hdi cho rang co
so vat chat, noi lam viéc, kho Iuu trit ho so con qua chat
hep chua d4p tng duoc tot nhat yéu cau va hiéu qua
cong viéc.

Nguon nhan lyc lam viéc tai Chi nhanh Van phong
Dang ky QSDD huyén Hoa Lu va Phong Tai nguyén va
Moi truong huyén Hoa Lu con mong chua di dap tng
nhu ciu trong quén ly dat dai hién nay. Doi voi can bo
dia chinh cac xa thi caAc phuong tién, trang thiét bi thi€u
thon, trinh do con chua dong déu.

Mtuc d6 phoi hop clia nguoi dan voi nguoi thuc
hién gidi quyét tht tuc hanh chinh c6 5y kién cho rang
nguoi dan phoi hop voi nguoi thuc hién giai quyét la tot
chiém 33,33%, c6 7 y kién cho rang la binh thuong
chiém 46,67% va co 3 y kién cho 1a chua tot chiém
20,0%. Sur hiéu biét ctia nguoi dan ngay cang cao nén sy
phoi hop ctia nguoi dan déi voi can bo tot hon, khong
nhu nhitng nam trude nguoi dan hau nhu cho ring can
bo luon yéu cau nhiéu gidy to dé gay kho khan trong
qua trinh lam thu tuc.

3.3. Dé xuit mot s6 gidi phap nhim nang cao
hiéu qua cong tac ding ky thé chdp QSDD, QSHNCO
va tai san gin lién v6i dat tai huyén Hoa Lu, tinh
Ninh Binh

D€ nang cao hiéu qua cong tac dang ky thé chap
QSDD, QSHNO va tai san gan lién v6i dat nham giai
quyét nhu cau vay von dau tu san xuat, kinh doanh, gép
phéan chuyén dich co cdu kinh té theo huéng tiang ty lé
cong nghiép, dich vu, du lich sinh thaitam linh va day
manh x4y dung nong thon moi, nghién ctru dé xuat mot

Nguon: Tong hop s0'liéu diéu tra

sO giai phap sau:

3.3.1. Gidi phdp boi duong doi ngi can bo thuc
hién ding ky bién phap bdo diam

Dbao tao, boi duong nang cao ning luc, trinh do ctia
can bo dang ky bién phap bao dam la giai phap co y
nghia v6 cliing quan trong ma cac co quan quan ly nha
nuoc luon chu trong, boi vi nhimg yéu kém vé nang luc
ctia can bo dang ky sé anh huong dén hiéu qua hoat
dong cta ca he thong dang ky bién phap bao dam.
Huyen Hoa Lu can thuong xuyén mé thém céac 16p
boi duong nghiép vu dang ky giao dich bao dam; dua
viec giang day phap luat vé diang ky giao dich bao
dam vao cac co s& dao tao can bo dia chinh, can bo
lam cong tac dang ky giao dich bdo dam bing
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat. Trén
co s& nhiing hoat dong tich cuc néu trén sé xay dung
d0i ngii can b dang ky giao dich bao dam cé chuyén
moén, nghiép vu cao.

3.3.2. Gidi phdp tuyén truyén, pho bién phap luat
vé dang ky bién phap bado dim

Huyén Hoa Lu can da dang hoéa cac phuong thitc
tuyén truyén, phé bién phéap luat vé giao dich bao
dam va dang ky giao dich bao dam, mé rong dia ban
tuyén truyén, phd bién phap luat, dé nang cao hon
nita nhan thtrc ctia khach hang vé vai tro va y nghia
cta dang ky va tim hiéu thong tin vé bién phap béo
dam, nam ving cac trinh tu, thi tuc trong linh vuc
nay. Dac biét tuyén truyén dé nguoi dan nhan thic
duoc vai tro va tim quan trong cua viéc thuc hién
dang ky bién phap bao dam bang QSDD, QSHNO va
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tai san khac gan lién voi dat cho cac truong hop dén
lam tha tuc tai Chi nhanh Van phong Dang ky QSDD
huyén Hoa Lu.

3.3.3. Gidi phdp trong thuc hién cong tic dang ky
Dbién phap bao dim

Xay dung va kién toan mo hinh dang ky tap
trung vao mot he thong: Tao lap hé so phap ly day
du, thong nhat vé thia dat; xay dung tha tuc dang ky
bién phap bao dam don gian, dé 4p dung, cong Kkhai,
minh bach va than thién véi nguoi dan; han ché su
can thiép ctia cic co quan hanh chinh vao thi tuc xac
lap quyén dan su vé bién phéap bao dam.

3.3.4. Gidi phap x4y dung co ché trao doi thong
tin vé tinh trang phdp Iy cua tai san bdo dam giita co
quan dang ky giao dich bdo ddam va cdc co quan co
lién quan

Xay dung quy trinh phéi hop gitta Chi nhanh
Van phong Dang ky QSDD véi cac co quan lién quan
dé rut ngan thoi gian hoan thién thi tuc hanh chinh
vé dat dai.

Phoi két hop chat ché gitta Chi nhanh Vin phong
biang ky QSDD va co quan thué trong viec xac dinh
xac dinh nghia vu tai chinh phai nop dé ddy nhanh
qua trinh thyc hién cac thu tuc cap gidy chimg nhan.

4. KET LUAN

Thuc trang cong tac dang ky bién phap bao dam
bang QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat
tai huyeén Hoa Lu cho thdy: Giai doan nam 2016 -
2020 cong tac dang ky bién phap bao dam bing
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat da
dang ky 4.341 ho so. Cac bién phap bao dam vé thé
chap bang QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién
voi dat duoc nguoi st dung dat thuc hién va dang ky
thuong xuyén tai Chi nhanh Van phong Pang ky
QSDD huyén Hoa Lu do cac quy dinh ctia phap luat
vé dang ky bién phap bao dam phu hop véi nguoi str
dung dat va duoc chap hanh theo quy dinh.

O 3 x4, thi tran giai doan nam 2016 - 2020 cho thy,
thi tran Thién Ton co6 luong ho so giao dich cao nhat 1a
1.042 ho so. Xa Ninh Giang c6 luong hé so giao dich la
102 ho so. C6 96% ho gia dinh, ca nhan cho rang, nén
thuc hién dang ky thé chap tai Chi nhanh Van phong
bang ky QSDD. Co 13,3% ho gia dinh, ca nhan duoc
ngin hang, quy tin dung cho vay & mitc dudi 30% gia tri
QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat.

Dé qua trinh dang ky bién phap bado ddm bing
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QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat
huyén Hoa Lu, tinh Ninh Binh dat két qua cao, can
thuc hién dong bo cac giai phap nhu: Giai phap vé co
ché chinh sach trong thuc hién cong tac dang ky
bién phap bao dam, xay dung co ché trao déi thong
tin vé tinh trang phap ly ctia tai san bao dam gitra co
quan dang ky bién phap bao dam va cic co quan co
lien quan, tuyén truyén, giao duc phap luat nang cao
nhan thtc, dao tao, bodi duong doi ngii can bo, giam
sat viéc thuc hién phap luat vé dang ky bién phap bao
dam tai cac co quan dang ky bién phap bao dam.
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SOLUTIONS TO IMPROVE THE EFFICIENCY OF SECURED TRANSACTIONS BY LAND USE RIGHTS
AND ASSETS ATTACHED TO LAND IN HOA LU DISTRICT, NINH BINH PROVINCE
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Summary

A study on the current status of registration of mortgage of land use rights, ownership of houses and other
land - attached assets in Hoa Lu district, Ninh Binh province showed that: In the period 2016 - 2020,
mortgage registration for land use rights, house ownership and other land - attached assets have registered
4,341 records. Security measures for mortgage with land use rights, house ownership and other land -
attached assets are regularly implemented and registered by land users at the Hoa Lu district Land Use
Right Registration Office Branch because the provisions of the law on registration of security measures are
suitable for land users and are obeyed according to regulations. However, the facilities and human
resources working at the Hoa Lu district Land Use Registration Office branch and the Department of
Natural Resources and Environment of Hoa Lu district have not met the current demand for land
management. In order to improve the efficiency of registration of transactions secured by land use rights,
ownership of house and other land - attached assets, it is necessary to synchronously implement several
groups of solutions such as: Solution to foster the contingent of officers who register security measures;
solutions to propagate and improve the law on registration of security measures; solutions in performing the
work of registration of security measures; solution to build a mechanism to exchange information on the
legal status of security assets between the security transaction registration agency and relevant agencies.

Keywords: Secured transactions, land use right, Hoa Lu district.
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