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56,?102‘55 /BTP-PKGDBP Poc ldp - Tu do - HE_ll'lh phic

V/v théng bio két qua kiém tra Caras s . g
cong tac dﬁng ky giao dich bao dam Ha Ngi, ngay OC'thdng 9 nam 2012

bing quyén sir dung dat, tai san
gan lién véi dat

Kinh giri: Uy ban nhan dén thanh phé Ha Noi

Thyuc hién Quyet dinh sb 891/QD-BTP ngay 25 thang 5 ndm 2012 cua B
truéng Bo Tu phap vé& viéc thanh 14p Poan kiém tra cong téc ding ky giao dich
bao dam bﬁng quyén sir dung dét, tai san gin lién véi d4t tai thanh phb Ha Noi,
tir ngay 09 dén ngay 10 thang 7 ndm 2012, Poan kiém tra lién nganh ciia B Tu
phéap, By Tai nguyen va Mo6i truong do ddng chi Vii Pirc Long - Cuc trudng
Cuc Ding ky quoc gia giao dich bao dém, BO Tu phép 1am Trudng doan da lam
vigc v6i S& Tu phéap thanh phd Ha Ngi, dai dién cac to chic hanh nghé cong
chimg, cac td chirc tin dung cia thanh phd Ha Noi va td chirc kiem tra thyc té
cong tac ding ky giao dich bao dam tai Vdn phong déng ky quyén sir dung dit
thanh phd Ha Nai, Vién phong dang ky quyén str dung dat huyén Thanh Tri, Vin
phong déng ky quyen sir dung dét quan Hai Ba Trung va Vin phong ding ky
quyén sir dung dat quén Hoang Mai.

. Tréncoso két qua kiém tra, B Tu phdp thong bao véi Quy Uy ban mét
s0 ndi dung co ban sau day:

1. M{t s két qua dat dwge

. 1L Vé qudn Iy nha nwéc trong linh viec ding ky giao dich bdo dim
bang quyén sir dung ddt, tai san gdn lién véi dat

a) S& Tu phép, S& Tai nguyén va Mai trudng, cac Sg, nganh c6 lién quan
budc dau di t§ chirc trién khai nhiém vu gitp Uy ban nhan dan thanh pho thuc
hién chtrc nang quan 1y nha nuéc vé dﬁng ky giao dich bao dam bing quyén sir
dung dit, tai san gin lién véi dat, vi du nhu: Bé tri 01 cong chirc ciia Phong
Quan Iy céc hoat dong B trg tu phép thudc S& Tu phap 1am cén bd chuyén
trach phu trach gitip S& Tu phédp thyc hién cong téc quan ly nha nudce vé ding ky
giao dich bdo dam tai dja phuong; tham muu vé6i Uy ban nhan dan thanh phé
ban hanh Chi thi s6 9976/UBND-NC ngay 9/12/2010 trién khai thyc hién Nghi
dinh sé 83/2010/ND-CP vé ding ky giao dich bio dam trén dija ban thanh pho
Ha Noi; dé& xudt véi Uy ban nhan dan thanh pho ban hanh Chi thi s6
11282/UBND-TNMT ngay 27/12/2012 vé viéc trién khai thuc hién Théng tu
lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT; xay dung dy thao Quy ché phéi hop
gitta S& Tu phép, cac td chirc hanh nghé cong chimg véi S& Tai nguyen va Moi
trudng, UBND céc quén, huyén va cac Vin phong Péang ky quyén sir dung dat
trén dia ban thanh phé vé cong tac giao dich béo dam.

b) S¢ Tu phap da xay dl,mg dugc Chuong trinh quan ly théng tin ngin
chin va théng tin vé hop ddng, giao dich ctia t& chirc hanh nghé céng ching.
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c) Td chirc b0 may, can bg, co s& vét chét, trang thiét bl thiét yéu déi vai
céc don vi 1am cong tac ding ky quyén sir dung dét, tai san gin lién véi dit bude
diu dugc quan tim.

d) Cong tac béo céo, tbng hop da dugc S& Tu phép, cac Van phong Déng
ky thuc hién kip thoi dé phuc vu hoat dong ciia Poan kiém tra.

1.2. Vé ding ky, cung clp théng tin vé giao dich bdo dam

a) Céc Van phong ding ky noi dugce kiém tra da niém yet cong khai tha
tuc ding ky, 1& phi ding ky. Viéc tiép nhén, giai quyét va tra két qua déng ky
glao dlch bao dam dugc thu'c hién theo quy ché “mét cira” do by phén ti€p nhan
va trd két qua giai quyét thi tuc hanh chinh cia Phong Tai nguyén va moi
truomg thye hién.

b) Céc Vin phong ding ky quyén sir dl,mg dat noi dugc kiém tra da trién
khai va thyc hi¢n cac quy dinh cia phép ludt ve ding ky thé chdp quyén sir dung
dit, tai san gin lién v6i dit theo quy dinh tai Théng tu lién tich sb
20/2011/TTLT-BTP-BTNMT ngay 18/11/2011 cia B§ Tu phap va B Tai
nguyén & Mbi trudng.

c) V& co ban, viéc tir chbi diing ky dugc thye hién theo ding huéng din.

d) Mot s6 vin phong cip quén d4 luu trir hd so dang ky thé chip khoa
hoc, tao thuan lgi trong vigc tra ciru (Van phong huyén Thanh Tri).

1.3. Vé ché ap thu, mikc thu

V& mirc thu 1€ phi ding ky phi cung cip thong tin vé giao dich bao dam
dugc thyc hi¢n theo Quy &t dinh sb 41/2011/Qb-UBND ngay 22/12/2011 cua Uy
ban nhén dén thanh pho Ha Ndi vé& viéc thu 1& phi ding ky giao dich bao dam,
phi cung c4p thong tin vé giao dich bao dam trén dja ban thanh phd Ha Ngi (phi
hop véi hudng din cua Thong tu lién tich s6 69/2011/TTLT-BTC- BTP).

1.4. Vé cdn b ddng ky: Cac Van phong ding ky quyen sir dung dét noi
Poan cong tac truc tiép kiém tra da bb tri can b6 chuyén thyc hién nhi€ém vu
dang ky giao dich bao ddm nhim dép \mg yéu cu ciia céc t§ chirc, hd gia dinh,
ca nhan.

2. Mt s6 han ché chi yéu
2.1. Vé quan Iy nha nuéc trong linh viee ding ky giao dich bdo dam

a) Tai thoi diém kiém tra, Uy ban nhén dan thanh pho vén chua ban hanh
Quy ché phéi hop trong quén 1y nha nudc vé dﬁng ky giao dich bao dam; chua
c6 giai phép tich cuc dé thuc hién co ché chia sé thong tin, t& chirc hop dinh ky
gilra c4c co quan c6 lién quan dén giao dich bao dam theo quy dinh cua Thong
tur 1ién tich s6 20/2012/TTLT-BTP-TNMT.

b) Cong tac béo céo vé ding ky giao dich bio ddm ciia mét s6 Van phong
dang ky quyén st dung d4t chua duge thyc hién nghiém tic, ding quy dinh cua
phap luét; can by cong tac tai cac Vian phong ding ky quyen sir dung dat chua



thudng xuyén dugc tham gia tip hudn, bdi dudng vé nghiép vy ding ky thé chép
quyén sir dung dat, tai san gén lién voi dét. |

¢) Viéc phéi hop trong cong tic kiém tra chwa duge S& Tu phap, S& Tai

yén va Méi trudng chi dong thyc hién, do 46 Doan kiém tra nhén thiy mét

s6 vuéng miéc, han ché trong hoat dong dang ky, cung cép théng tin vé giao dich

bdo dam cua Vin phdng ding ky qu;gén sir dung dat, t6 chirc hanh nghé cong
chimg, t6 chirc tin dung cham dugc huéng din va théo gd kip thi.

2.2. Vé cong tdc diing k, cung cép théng tin vé giao dich bio dim

a) Vé thoi han ding ky, hién nay tit ca cdc Vin phong Ping ky dang 4p
dung céc quy dinh vé thoi han diing ky theo Quyét dinh 4045/QD-UBND cia
UBND TP Ha Ndi. Theo d6, thdi han ding ky thé chép 13 3 ngay, x6a ding ky 1
5 ngdy. Viéc gidi quyét hd so trong thi han nhur trén 14 chua dung theo quy dinh
clia Nghi dinh s6 83/2012/ND-CP va Théng tu lién tjch s6 20/2011/TTLT-BTP-
BTNMT.

b) Cong tic cép nhét, chinh 1y hd so ding ky giao dich bido dam chua
dugc thuc hién theo diing huéng dan cua céc Thong tu, vi du nhu: Vin phdng
ding ky quyén sir dung dit quan Hoang Mai khong chinh 1y Sé dia chinh, ma
chi chinh 1y S6 déing ky bién dong dét dai; Vin phong diing ky quyén sir dung
d4t huyén Thanh Tri chua ghi ndi dung diing ky vao S theo dai bién dong dét

c) Trong mét s6 trudmg hop, cic Vin phong dang ky quyén sir dung dét
noi dugce kiém tra chua thyc hién ding quy dinh ctia phép ludt, cy thé 1a:

- Tai Vin phong ding ky quyén st dung dét Hoang Mai, hd so ding ky
duge ndp tai T6 mdt cira cia Uy ban nhan dén quén. Tuy nhién, T6 mét cira lai
thyc hién nhiém vy ciia Vin phong dang ky 12 kiém tra hd so va ghi thoi diém
ding ky vio Pon sau khi Vin phong ding ky tra két qua. Do d6, ban luu Pon
yéu cdu ding ky tai Vin phong ding ky khéng ghi thdi diém ding ky va tén, chir
ky clia c4n bo tiép nhan vi tit ca viéc ndy do T6 mdt cira thuc hién.

- Viin phdng Ding ky quyén sir dung dit huyén Thanh Tri ghi thoi diém
ding ky tai Phén tiép nh4n trén don va tai Phin ching nhan ciia don chura théng
nhét.

. - Van phong diing ky quyén sir dung dét thinh phé Ha Noi khong ghi thi
diém déng ky vao Pon yéu cau dédng ky.

d) Mot s6 td chic tin dung vin st dung miu Pon yéu ciu ding ky thé
chép cii, chua ké khai theo mAu don ding ky duoc ban hanh theo Thong tu lién
tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT; vin ndp vio hd so céc loai gidy t& theo
Théng tur lién tich s6 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT nhu: ban sao CMND, gidy
gi6i thigu, Vin ban d& nghj giai chip ciia ngén hang khi thyc hién x6a ding ky.

3. Mt s6 dé xuit, kién nghi



Trén co so két qua klem tra cong tac dang ky giao dich bao dam bﬁng
quyén sir dung dét, tai san gén lién véi dat tai thanh _pho Ha Noi, By Tu phap dé
nghi Quy Uy ban quan tim, chi dao thurc hién mét s6 d& xuét, kién nghi sau day:

3.1. Pdi véi Uy ban nhén din thanh phé va cdc S6, nganh c6 lién quan

a) Uy ban nhén dén thanh phé cin sém ban hanh Quy ché phdi hop trong
quan Iy nha nuéc vé cong téc ding k¥ giao dich bao dam theo ding hudng dan
ctia Thong tu lién tich s6 20/2012/TTLT-BTP-TNMT.

b) Stra dbi ndi dung quy dinh v& thdi han dang ky thé chip trong Quyet
dinh s6 4045/QD-UBND ngay 31/8/2011 cua Uy ban nhén dan thanh phd Ha
Noi vé viée cong bd b6 thu tuc hanh chinh dang thuc hién tai cdp huyén trén dia
ban thanh pho Ha N¢i theo dling v6i vdn ban quy pham phap luat hién hanh
(Nghi dinh s6 83/2012/ND-CP va Théng tur lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-
BTNMT)

¢) Tiép tuc tao diéu kién dau tw trang thiét bi, kinh phi, bién ché dé céc
Vin phong ding ky quyén sit dung dat cé du diéu kién hoat dong.

d) S& Tu phép, S& Tai nguyén va M6i truong tiép tuc tng cuong tap huén
cho cin b dang ky; tuyén t:ruyen, pho bién phap luat vé giao dich bao dam va
dang ky glao dich bao dam dé ngudi déan, doanh nghiép nhan thic day dua, dung
quy dinh cia phap luit; thudng xuyén phdi hqp, hop dinh ky giira cac td chirc
hanh nghe cdng chung, Van phong dang ky, cac tb chirc tin dung trén dia ban
thanh phé nhim giai quyét dirt diém nhiing vuéng mic trong hoat dong cong
chung hop dong, ding ky giao dich bao dam; ting cudng kiém tra cong tac dang
ky giao dich bao dam; k1p théi ¢6 huong din nghiép vu khi cac Van phong déng
ky quyén sir dung dat c6 vuéng mic trong thyc tién 4p dung céc quy dinh cia
phap luat.

3.2. Pdi véi cdc Vin phong ding ky quyén sir dung dit
a) Kip thoi khic phl,lc nhimg sai sét ¢4 néu & diém 2.2 muc 2 ctia Cong
vén nay; thuong xuyén cép nhat vin ban phap luit de thue hién dang quy dinh

v& nghiép vy, tir d6 hudng dan céc t6 chirc ca nhan, t5 chirc thuc hién ding quy
dinh cia phap luit.

b) Theo déi kip thoi nhu'ng blen d6ng vé tai san bao dam trén co sé chinh
ly ddy di cac ndi dung cua cic loai Sb ding ky theo quy dinh cia phép luat.

c) Cé giai phap dé thuc hién ding quy dinh cua phap luat vé& thoi han
dang ky thé chip (cai céch thi tuc tiép nhén, giai quyét hd so ding ky; bd tri
thém can bd dang ky).

d) Chu trong cac giéi phap nhim khuyén khich ngudi déan, doanh nghlep
tich cuc tim hiéu thong tin vé tinh trang phép 1y cua tai san bao dam 1a quyén st
dung dit.

3.3. Déi véi cdc to chire tin dung



a) Thuc hién ké khai theo ding cac mau Pon yéu cdu dang ky thé chép
dugc ban hanh kém theo Théng tu lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP- BTNMT;
ting cudng tim hjeu thong tin vé glao dich bao ddm truéc khi nhan thé chép
quyén str dung d4t, tai san gén lién véi dét.

b) Thyc hién ding quy dinh cia phap luét vé thAm quycn dang ky, vé ndi
dung cia hop dong thé chip quyen stt dung dat, tai san gin lién véi dat nhim
han ché nhimng sai s6t trong hd so dang ky; tang cudng cac gidi phap dé kiém
sodt chit ch& cn bf tin dung, tranh tinh trang gia mao ho so ding ky.

4. Tra 1o m§t s6 vuéng méc
4.1. VE tong gid tri tai sdn bdo dim thdp hon gid tri khodn vay

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 324 B luat Dan sy ndm 2005 thi “mot
tai sén cé thé dugc dung d@é bdo dam thuc hién nhiéu nghza vu ddn su, néu cé
gid tri tai thoi diém xdc Idp giao dich bdo dém 1ém hom tong gid tri cdc nghia vu
dugc bdo dam, trie trwong hop cd théa thudn khdc hodc phdp lugdt cé quy dinh
khdc”. Do viy, trén co s& ton trong quyén tu dinh doat va tu chju trach nhi¢m
cia cac bén trong vi¢c xac l4p, thue hién giao dich bao da:m, Pidu 5 Nghi dinh
s& 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ctia Chinh phu vé giao dich bio dim da
quy dinh“Trudng hop bén bdo dim dung mgt tai san dé bdo dam thuc hién
nhiéu nghza v dén sy theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 324 B¢ ludt dan su, thi
cdc bén cé thé thoa thugn dimg tai san c6 gid tri nhé hon, bing hodc Ién hon
tong gid tri cdc nghia vu duge bdo dam, trir truong hop phdp ludt cé quy dinh
khdc”. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 114 Lu4t Nha & ndm 2005 thi “chi s
huu nha ¢ duoc thé chap nha ¢ dé bao dam thuc hién mét hodc nhiéu nghza vu
néu gid tri cua nha & dé Iém hon tong gid tri cdc nghia vu”. Nhu viy, dén thoi
diém hién nay, chi trong truong hop tai san bao dam 1a nha & thi méi bit
budc “gid tri cua nha ¢ dé lén hon téng gid tri cde nghia vu dwoc bdo dam”.

4.2. Vé diing ky thé chdp trong truomg hop mgt téi sin dwgc ding dé
bdo dam thuc hi¢n nhiéu nghia vu

Khoén 2 Piu 52 Nghj dinh sé 83/2010/ND-CP ngay 23/7/2010 cia
Chinh phu vé ding ky giao dich bao ddm di bai b quy dinh tai diém d khoan 1
Piéu 12 Nghij dinh s6 163/2006/ND- CP ngay 29/12/2006 cta Chinh pht vé giao
dich bao dam, do 14 trudng hop “thé chdp mét tai san de bdo dam thyc hién
nhiéu nghia vu”. Tuy nhién, quy dinh nay khong 4p dung dbi voi trudng hop thé
chép quyén sir dung dat vi vige thé chip quyén sir _dung d4t dé bao dam thyc
hién mét hay nhiéu ngh1a vu déu thudc trudng hop bit bugc phai ding ky (khoan
1 Diéu 3 Nghij dinh s6 83/2010/ND-CP).

4.3. Vé cong chimg hop ddng thé chdp nha & hinh thanh trong twong
lai

Theo quy dinh tai khoédn 3 Diéu 83 Lu4t Ban hanh vin ban quy pham
phap ludt ndm 2008 thi “trong trucong hop cde vin ban quy Pham phap ludt do

cung mét co quan ban hanh ma ¢é quy dinh Ichac nhau vé ciing mot van dé thi
dp dung quy dinh cua vdn ban dwgc ban hanh sau”. Trong khi d6, theo quy dinh
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cua Lugt Nha & nim 2005 thi nha & chi dugc tham gia cac giao dich (trong d6 co
thé chép) khi c6 ddy du cac didu kién quy dinh tai khoan 1 Piéu 91 Luat Nha &,
trong d6 ¢6 diéu kién 1a phai c6 gidy chung nhgn quyén s& hiru d6i véi nha &. Vi
vy, tai thoi diém hién nay, céng chitng vién cin tr chéi cong chimg hop déng
thé chip nha & hinh thanh trong twong lai do vi pham quy dinh tai khoan 1 Diéu
91 Lu4t Nha & (nha & chwa du diéu kién dé tham gia giao dich theo ding quy
dinh ctia phép luit).

Trén day 13 két qua klém tra cﬁng tac ding ky giao d;ch bio dam bing
quyén sir dung dat, t3i san gén lién véi dat trén dja ban thanh phd Ha N¢i, Bo Tu
phép théng bao dé Quy Uy ban blct, chi dao c4c don vj chirc niing ciia thanh phd
thyc hién; ¢6 vin ban thong bdo vé két qua thyc hién cdc kién nghij néu trén va
guri vé Bo Tu phap truée ngdy 15/11/2012 ¢ tdng hop, bao céo Chinh phu.

B¢ Tu phép trén trong cam on sy phéi hop cia Quy Uy ban./. 22—

Noi nhin: KT. BO TRUGNG
- Nhur trén; ’

- B§ trudmg (¢4 bdo cdo); ‘
- B§ Tai nguyén va Méi trudng (dé phéi hop);

- Ngan hang Nha nudc Viét Nam (dé phéi hop);

- S& Tu phép thanh phé Ha Ngi (48 thyre hién);

- $& TN&MT thanh phd Ha Noi (48 thyc hién);

- VPPK QSD d4t thanh phé Ha Ni (48 thyc hién);

- VPDK QSD ¢4t quin Hai Ba Trung (4 thyc hign);
- VPPK QSD dit quin Hoang Mai (48 thyrc hién); _
- VPPK QSD dét huyén Thanh Tri (4 thyc hién); Do
- Vu B4 trg tu phép (dé phdi hop);

- Luu: VT, Cuc PKQGGDBD.

Trung Tung




