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TOM TAT

Nghién ctru thuc trang cong tac dang ky thé chip quyén st dung dat (QSDD), quyén s& hiru nha &
(QSHNO) va tai san khac g4n lién véi dat tai huyén Hoa Lu, 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. Céac 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 cta phap luat vé dang ky bién phap bao dam phu hop véi nguoi stt dung dat va dugc chip hanh theo
quy dinh. Tuy nhién, co s& vat chit va nguon nhan lyc lam viéc tai Chi nhanh Van phong Dang ky QSDD
huyén Hoa L va Phong Tai nguyén va Mai truong huyén Hoa Lu chua dap tmg nhu cau trong quan ly dat
dai hién nay. D& nang cao hiéu qua trong cong tac ding ky giao dich bao ddm bing QSDD, QSHNO va tai
san khac gin lién véi dat, can thuc hién dong bo mot s6 nhém giai phap nhu: Gidi phap béi duong doi ngi
can bo thuc hién dang ky bién phap bao dam; gidi phap tuyén truyén, phd bién phap luat vé dang ky bién
phép bao dam; giai phap trong thuc hién cong tac dang ky bién phap bao dam; gidi phap xay dung co ché
trao d6i thong tin vé tinh trang phap ly ctia tai san bdo dam giita co quan dang ky giao dich bao dam va cac
co quan cé lién quan.

T khoa: Dang ky bién phap bio dém bang quyén sir dung dat, quyén sé hiu nha ¢ va tai san khac gan lién

voi dat, huyén Hoa Lir.

1. DAT VAN BE

Trong nén kinh té van hanh theo co ché thi
trudng, nhu ciu vay von c6 bao dadm bang tai san la
quyén st dung dat (QSDD), quyén sé hitu nha &
(QSHNO) va tai san gan lién véi dat ngay cang gia
ting. Cac hoat dong ding ky bién phap bao dam
bang QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat duoc
dién ra hét stc phtic tap, dudi nhiéu hinh thic khac
nhau nhu: cAm c¢6, cho thué, thé chap, gép von... [6].
Nghi dinh s6 102/2017/ND - CP cta Chinh pha quy
dinh cac bién phap bdo ddm phai dang ky gom: Thé
chdp QSDD; thé chap tai san gan lién véi dat trong
truong hop tai san d6 da duoc chimg nhan quyén s&
hitu trén gidy ching nhan QSDD, QSHNO va tai san
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khac gan lién véi dat...[4]. Viec dang ky bién phap
bdo dam 1a mot trong nhimg cach thic dé bao vé
quyén loi hop phap cho bén nhan bdo dam bang
QSDD, QSHNO va tai san gin lién véi dat va cac bén
cung tham gia giao dich trong hop dong [4], [1]. Loai
b6 duoc nhitng rai ro phap 1y cho cac giao dich, tao
1ap, duy tri va bao dam mét trat tw loi ich chung trong
doi song kinh té - dan sw [7], tao diéu kién thuan loi
dé nguoi st dung dat c6 thé thuc hién mot cach tot
nhéat cac quyén ctia minh theo quy dinh ctia phap luat
[3]. Tuy nhién, trong thuc tién, cong tac dang ky
bién phap bido dam bing QSDD, QSHNO va tai san
gan lién voi dat van con nhiéu bat cap can giai quyét
[6].

Hoa Lu 1a mot huyén ndm & trung tam tinh Ninh
Binh, lién ké hai thanh phé Ninh Binh va Tam Diép.
Trong nhitng nam gan day, huyén Hoa Lu c6 toc do
phat trién do thi hoa va hién dai héa manh mé dan
dén hoat dong thuc hién QSDD ctia nguoi dan ciing
c6 xu hudng gia tang [9]. Vi vay viéc thyc hién giao
dich vé dat dai trén dia ban huyén, tai van phong diang
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ky QSDD ciing ting theo, dan dén viéc bi dén hé so,
khong thuc hién bao dam thoi gian trinh tur thi tuc hod
so dat dai theo quy dinh cip x4, thi tran; cdp huyén va
cap tinh. Xuat phat tir nhitng ly do trén, viéc nghién
cuu “Gidl phap nang cao hiéu qua cong tdc dang ky
thé chap QSDD, QSHNO va tii san gin lién vor dat tai
huyén Hoa Lu, tinh Ninh Binh” rat can thiét va c6 y
nghia thuc tién.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phuong phép chon diém nghién ciru

- Lua chon diém nghién ciu: Trén dia ban huyén
Hoa Lir c6 10 x4 va 1 thi trdn. Can ctr vao cac dac
diém vé kinh té - xa hoi dé lua chon diém nghién ciru
danh gia viéc thuc hién cac bién phap bao dam bang
QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat cia nguoi
stt dung dat, cu thé cac xa duoc Ia chon, gom:

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

+ Xa Ninh Hai: Pai dién cho xa c6 nghé phu,
nghé truyén thong, c6 phat trién cong nghiép lang
nghé, day 1a xa phat trién kinh t€ ctia huyén Hoa Lur.

+Xa Ninh Giang: Dai dién cho x4 thuan nong.

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

2.2. Phuong phép diéu tra thu thap s6 lieu thk
cdp

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

2.3. Phuong phép diéu tra thu thap sé liéu so cdp

- biéu tra ngau nhién 15 can b ngan hang, quy
tin dung lam cong tac tin dung da thuc hién tha tuc
dang ky bién phap bao dam cho nguoi dan tai huyén
Hoa Lu thay cho nguoi vay tién thé chdp bang
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QSDD. Cac can bo tin dung duwoc héi lam viéc tai 3
ngan hang, quy tin dung c6 nhiéu nhét s6 nguoi dan
dén vay tién (mo6i ngan hang quy tin dung diéu tra 5
can bo tin dung). Cac tiéu chi diéu tra gom: Mirc tién
ngan hang cho vay (theo ty lé % gia tri QSDP); can cir
cho vay; su don gian, phtic 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 QSDP
huyén Hoa Lu.

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

-Treén co s&'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/x4a, thi
tran) da truc tiép thuc hién diang ky bién phap bao
dam tai Chi nhanh Vin phong Pang ky QSDD huyén
Hoa Lur bang phiéu diéu tra in sin. Cac tiéu chi diéu
tra gom céac thong tin vé muc dich vay; muc vay von
va tha tuc thuc hién thé chidp bing QSDD, QSHNO
va tai san khac gan lién voi dat; mirc tién mudn vay
theo ty 1é 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 c0, thé chap.

2.4. Phuong phap xit Iy va téng hop s6 lieu tai
lieu

Két hop cac yéu t6 dinh tinh véi dinh luong
trong qua trinh thu thap s6 liéu tai dia ban nghién
ctru, thong ke, so sanh va danh gia két qua da dat
duoc, dé lam ro két qua trong viéc thuc hién bién
phap bao dam. S¢ liéu diéu tra duwoc xi Iy bang phan
mém Microsoft Excel.

2.5. Phuong phap phan tich, so sanh

Trén co sé tong hop s6 liéu tinh hinh thé chap
bing QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat
trén dia ban 3 x4, thi trdn diéu tra tién hanh phan
tich, danh gia trén co s& so sanh giita ba diém nghién
ctru, dé xac dinh muc do thuc hién bién phéap bao
dam theo yéu cau ctia phap luat.
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3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat vé huyen Hoa Lt va cac yéu td tac
dong dén nhu cu von cho d4u ti phat trién va cong
tac dang ky thé chiap QSDD, QSHNO va tai san khac
gin lién voi @4t trén dia ban huyén Hoa L

3.1.1. Khéri quat vé huyén Hoa Lir

Huyén Hoa Lu nidm & phia Dong Bac ctia tinh Ninh
Binh, c6 dién tich tw nhién 103,48 km? va dan so6
103.900 nguoi, véi vi tri dia ly nhu sau: Phia Bac giap
huyén Gia Vién, phia Tay giap huyén Nho Quan, Gia
Vién, phia Nam giap huyén Yén Mo va thanh pho Tam
Diép, phia Pong giap huyen Y Yén, tinh Nam Pinh ¢6
song Day 1a ranh gioi. Noi day c6 C6 Do Hoa L duge
chon 12 kinh d6 dau tién cia Nha nuéce phong kién tap
quyén khi Pinh Bo Linh léen ngéi Hoang D€ nim
968...Ngay nay dau tich ctia C6 D6 Hoa Lu thuoc xa
Truong Yén, huyén Hoa Lu, tinh Ninh Binh, cach Thu
d6 Ha Noi gan 100 km vé phia Nam.

Hoa Lu 1a mot huyén thuéc ving chiém trang,
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 twong xtmg voi
tiém nang san c6 ctia huyén [9].

3.1.2. Hién trang sir dung dit huyén Hoa Lur

Theo so liéu thong ke dat dai, nam 2020 dién
tich dat ty nhién cta huyén Hoa Lur 1a 10.348,72 ha
[8], trong d6 nhéom dat nong nghiép 1a 6.472,5 ha,
chiém 62,5% dién tich ty nhién; nhém dat phi nong
nghiép 1a 3.316,3 ha, chiém 32,1% dién tich tw nhién;
nhom dat chua st 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 t€ - xa hoi ctia huyen.

3.1.3. Céc chu truong phat trién kinh t€ - xa hoi
tic dong dén nhu cau von cho diu tr phat trién va
cong téc dang ky thé chap QSDD, QSHNO va tai san
khéc gan lién vor dat trén dia ban huyén Hoa Lur

Trong nhiing nim qua, huyén Hoa Lu chu trong
chuyén dich theo huéng ting ty 1é cong nghiép, dich
vy; cac khu, cac diém du lich sinh thai - tam linh; cac
lang nghé truyén thong nhu ché tic d4 my ngheé,
théu ren, dugc duy tri va mé rong, tao thém nhiéu
viéc 1am tai ché, gop phan chuyén dich co cau kinh
té va ddy manh xay dung nong thon moéi da gop phan
giam nghéo & noéng thon, nang cao thu nhap cho
nhan dan. Huyén da ddy manh quy hoach va phat
trién cong nghiép (CN) - tiéu tht cong nghiep
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(TTCN), thuc hién nhiéu chinh sach hé trg, quan
tam dau tu xay dung két cdu ha tang. Nho do, san
xudt CN - TTCN phat trién kha, gia tri san xuat dat
5.473 ty dong, ting 13,76% so v6i nam 2018. Du lich,
dich vu tiép tuc phat trién, doanh thu tir hoat dong
thuong mai, dich vu dat 1.942 ty 605 triéu dong, tang
16,25% so v6i nam 2018, doanh thu tir du lich dat
2.200 ty dong. Toan huyén c6 trén 250 doanh nghiép,
trong d6 c6 khoang 100 doanh nghiép va trén 700 ho
gia dinh truc tiép san xudt d4 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 chd yéu la cac mat hang truyén thong cé thé
manh ctia huyén nhu da my nghé, théu ren, cac san
phdm may mdic, phan bén, xi ming clanke, vat lieu
x4y dung. Huyén da tap trung quy hoach va xay dung
lang nghé @4 my nghé Ninh Van giai doan 2 véi tng
dién tich 30,64 ha véi téng mtc dau tu 116,25 ty dong
dé bao ton, phat trién lang nghé truyén thong, bao
dam vé sinh moi truong, phat trién kinh té€ - xa hoi;
hinh thanh cum coéng nghiép théu ren Ninh Hai voi
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 duoc trén 600 lao dong thuong xuyén va
hon 2.000 lao déng thoi vu. Bén canh d6, Hoa Lur 1a
huyén nong thon méi nam trong nhém sém nhat ca
nudc, phong trao xay dung nong thon moi ti€p tuc
duoc ddy manh theo huong kiéu mau va di vao chiéu
sau gan voi tai co cau lai nong nghiép, hiéu qua va
thuc chat, du kién dén hét nam 2019, huyén Hoa L
c6 7 khu dan cu dugc cong nhin khu dan cu nong
thon méi kiéu mau [9].

Viéc chuyén dich theo huong tang ty 1é 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 cé tac dong dén nhu cau
vay von va thuc hién giao dich dam bao bing QSDD
cuia dia phuwong.

3.2. Danh gia thuc trang cong tac ding ky thé
chdp 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 tai san khic gan lién voi dat tai
huyén Hoa L

Luat Dat dai 2013 tai cac diéu: Diéu 95 vé “Dang
ky dat dai, nha & va tai san khac gin lién voi dat”,
biéu 170 vé “Nghia vu chung ctia nguoi stt dung
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dat’, biéu 188 vé “Diéu kién thuc hién cac quyén
chuyén déi, chuyén nhuong, cho thue, cho thué lai,
thtra ké, tang cho, thé chap QSDD; gép von bing
QSDD” quy dinh: dang ky dat dai 1a bat buoc doi
v6i nguoi stt dung dat, bao gom ca ding ky lan dau
va diang ky bién dong, duoc thuc hién tai cac t6
chic dang ky dat dai thuoc co quan quan ly dat dai,
bang hinh thitc ding ky trén gidy hoic ding ky dién
tr va cac hinh thitc nay c6 gia tri phap ly nhu nhau.

Khi nguoi stt dung dat, chti sé hitu tai san gan lién
voi dat thé chap QSDD, tai san gan lién voi dat thi
phai diang ky bién dong doi voi treong hop da duoc
cip gidy ching nhan hoic da dang ky. Viec thé
chap QSDD c6 hieu luc ké tir thoi diém co quan
dang ky dat dai ky vao sé dia chinh. Tinh hinh thuc
hién dang ky thé chip bing QSDD va tai san khac
gan lién v6i dat tai Chi nhanh Van phong Dang ky
QSDD huyén Hoa Lu duoc thé hién & bang 1.

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

Pon vi: Ho so

STT | Tenxa/thitran Téng Nam
2016 2017 2018 2019 2020
1 Thién Tén 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 Thang 171 33 37 35 35 31
9 Ninh Van 193 24 48 40 37 44
10 | Ninh Xuan 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 Van phong Pang ky QSDP huyén Hoa Lir (2020)[5]

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

Giai doan nam 2016 - 2020, nhu cau giao dich
dam bao dé vay von tai 11 x4, thi trdn huyén Hoa Lu
da thuc hién diang ky va tiang 1én theo timg nam,
trong do tai 3 x4, thi tran (Thién Ton, Ninh Hai, Ninh
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Giang) nghién ctru c¢6 1.964 ho gia dinh, cd nhan
tham gia giao dich thé chdp, tit ca déu thuc hién
dang ky tai Chi nhanh Vin phong Pang ky QSDD
huyén Hoa Lu. Diéu do ching té rang hiéu qua cia
cong tac quan ly nha nuoc vé dat dai ngay cang ro
rét. Pang ky thé chap tai Van phong Pang ky
QSDD di thuc sy phat huy duoc hiéu qua. Co tac
dung tich cuc trong viéc quan ly va cong khai hoa
cac thong tin vé giao dich thé chap bing QSDD,
QSHNO va tai san khac gin lién véi dat gitta nguoi
stt dung dat voi cac ngan hang, té chuc tin dung.
Mit khac, viec dang ky thé chip con bdo dam thi
tu uwu tién trong viéc xit ly tai san bao dam. Bao dam
tinh phap 1y cho céac tai san thé chédp, han ché
nhitng tranh chép dat dai c6 thé xay ra néu nguoi st
dung dat khong dang ky khai bao. Ngoai ra, nguoi
stt dung dat duoc bao dam phap ly vé quyén loi cta
minh ddi voi thira dat.
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322 Y kién dinh gid vé ding ky thé chap
QSDD, QSHNO va tii san khdc gan lién voi dat tai

céc diém nghién cuu

3221 Y kién vé mutc vay von va thi tuc thuc
hién ding ky thé chap bang QSDP, QSHNO va tii
sdn khdc gin lién voi dat tai 3 x4, thi tran nghién ciu

Bang 2. Y kién ngudi dan vé mitc vay vén va thi tuc thuc hién ding ky thé chdp bing QSDD, QSHNO

- Y kién ctia céc ho gia dinh, cd nhan vé miic vay
von va thu tuc thuc hién ding ky thé chap bang
QSDD, QSHNO va tii san khic gédn lién vor dit tai 3
x4, thi trdn nghién ciu

va tii san khac gén lién v6i dat tai 3 x4, thi trin diéu tra

Téng so Céc x4, thi tran nghién ctru
Phié Thi tr;g I;[‘hlen Xa Ninh Hai Xa Ninh Giang
STT Danh muyc diléellll Ty le Phic
wa | @ | Phidu | Tyle | Phiéu | Tyle diéi“ Ty 16
diédutra | (%) diéu tra %) tra %)
C6 nén thuc hién dang ky
the chap tai Chi nhanh 120 [1000| 40 |1000| 40 | 1000 | 40 | 1000
1 Van phong Dang ky
QSDD hay khong?
-Cb 115 | 95,8 39 97,5 37 925 39 97,5
- Khong 5 42 1 2,5 3 75 1 2,5
Tht tuc dang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong 120 |100,0| 40 | 100,0 40 1000 | 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
Cé nén cai cach thu tuc
hanh chinh tai Chi nhanh | 0\ 0001 40 [ 1000 | 40 1000 | 40 | 100,0
3 Vin phong Pang ky
QSDD khong?
-Cé nén 120 |100,0 | 40 | 100,0 40 1000 | 40 | 100,0
- Khong nén 0 0 0 0 0 0 0 0
Thi tycthé chap taingan | 00 14000 | 40 | 1000]| 40 1000 | 40 | 100,0
4 hang, quy tin dung
- Phién ha 16 | 133 5 12,5 5 12,5 6 15,0
- Khong phién ha 104 | 86,7 35 87,5 35 87,5 34 85,0
Ngan hang, quy tin dung 10 14500 | 40 | 1000 | 40 1000 | 40 | 1000
cho nguoi dan vay von
5 | - Duéi 30% gi4 tri QSDD 43 | 359 10 25,0 16 40,0 17 42,5
- Tir30%- 70% giA tri QSDD 77 | 64,1 30 75,0 24 60,0 23 58,5
-Trén 70% gia tri QSDD 0 0 0 0 0 0 0 0
Nguyén vong duoc vay von
theo i tr| QSDD 120 |100,0 | 40 | 100,0 40 1000 | 40 | 100,0
6 | -Trén 70% 9% | 80,0 35 87,5 31 775 30 75,0
~Tir 30%- 70% 24 | 20,0 12,5 9 225 10 25,0
- Dudi 30% 0 0 0 0 0 0
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Cé 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 chap tai Chi nhanh
Van phong Ding ky QSDD. Vi da s6 cac ho gia dinh
phéng van déu cho ring thuc hién dang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD han ché
duoc rdi ro va vay lai suat thap; c6 4% ho gia dinh, ca
nhan cho ring khong nén thuc hién dang ky thé chap
tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD, vi 5 h¢ gia
dinh nay cho rang lam tha tuc dang ky thé chdp tai co
quan nha nuéc sé mat thoi gian, chi can lam tha tuc
tai ngan hang la duoc hoac thé chap, cam c6 tai cac
hiéu cam do. 5 ho dan nay chd yéu 1a nhitng ho can
vay tién trong thoi gian ngin va thoi gian vay tién
phai thyc hién nhanh gon.

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

Nguon: Tong hop so liéu diéu tra
can thé chap, mat khac ngan hang con phai di thdm
dinh va dinh gia tai san néu da diéu kién mai lam tha
tuc vay tai ngan hang. Nén ho chon lam tha tuc tin
chdp tai ngan hang hoac thé chap, cam co tai cac
hiéu cam @a.

- Y kién ctia cin bo ngan hang, quy tin dung vé
mutc cho vay, thi tuc thé chap bang QSDD, QSHNO
va tai san khdc gan lién voi dat

Dé lam ro hon viéc thuc hién dang ky bién
phap bao dam bing QSDD, QSHNO va tai sin
khac gan lién voi dat, da tién hanh diéu tra mot s6
ngan hang dong trén dia ban huyén nhu: () Ngdn
hang Nong nghiép va PINT chi nhinh Hoa Lw
(Agribank); (ii) Ngdn hdng Chinh sdch xa hoi
huyén Hoa Lir; (iii) Quy tin dung nhan din Ninh
Van. Két qua téng hop y kién chia cac can by ngan
hang vé mtc cho vay, tht tuc thé chidp bang
QSDP, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat
duoc thé hién bang 3.

Bang 3. Y kién clia can bo ngan hang, quy tin dung vé mtc cho vay, thi tuc thé chdp bing QSDD, QSHNO va
tai san khac gin lién véi dat tai huyén Hoa Lu

Cac ngan hang, quy tin dung
Ngéan hang Nong . Ngan hang
Téng so nghiép va PTNT Ql}y tn} dm_lg chinh sach xa
Chi nhanh huve nhén dan Ninh hoi huven H
STT Danh muc tnhanh huyen Van ot huyen Hoa
Hoa Lu Lu
e T T g [T g | T8 [y
(%) (%) (%) (%)
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
- Duoi 30% gia tri QSDD 2 13,3 2 40,0 0 0,0 0 0,0
- T 30% - 70% gia tri
QSDP 13 86,7 3 60,0 5 100,0 5 100,0
- Trén 70% gia tri QSDD 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
9 Can cir dé ngan hang cho
vay
- Gia tri nha dat 15 100,0 5 100,0 5 100,0 5 100,0
- Kha niang thanh toan 15 100,0 5 100,0 5 100,0 5 100,0
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Béang 3 cho thdy, cic ngan hang cho cac h¢ gia
dinh, ca nhan vay von co ban déu c6 mic cho vay
tuong doi giong nhau. Cé 13,3% ho gia dinh, c4 nhan
duoc ngan hang, quy tin dung cho vay & muc dudi 30%
gia tri QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat;
86,7% ho gia dinh, ca nhan duoc ngin hang, quy tin
dung cho vay & mirc tir 30% dén 70% gia tri QSDD,
QSHNO va tai san khac gan lién voi dat.

Thuc té, viec nguoi dan di vay 1a nhitng nguoi
dang can von san xuat, kinh doanh... Do d6, khi da
dén han thuc hién nghia vu duoc bado ddm bang thé
chap QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat
ma bén thé chap khong thuc hién hodc thuc hién
khong dung nghia vu tra no, thi bén nhan thé chap

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

Ngoai ra, do nhan thirc 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. Mat khac, do Bo Luit dan
s khong quy dinh tat ca cac bién phap bao dam phai
dang ky, nhung khi phét sinh tranh chap hop dong thi
quyén uu tién sé thuoc vé cac giao dich da dang ky.

3222 Y kién nguoi dan vé viéc thuc hién giao
dich cdm c6 nha ¢ va téi san khac gan lién vor dat tai
céc xa, thi tran nghién ciu

Bang 4. Y kién nguoi dan vé viec thuc hién giao dich cdm c8 nha & va tai san khac gin lidn voi dat tai dia ban
cac xa, thi trdn

o Cac xa, thi tran nghién ctu
Tong so o A oA e N e .
TT Danh mye Thi tran Thién Ton Xa Ninh Hai Xa Ninh Giang
Phiéu Tyle Phiéu | Tyle Phiéu Ty le Phiéu Ty le
diéu tra %) diéu tra %) diéu tra %) diéu tra %)
Viéc thuc hién dang ky giao dich cAm c6 nha & va tai san gan lién voi dat tai Chi nhanh Van phong
bang ky QSDD
1 -Célam 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
Mikc cho vay va lai suat tai hieu cAm do so véi ngan hang, t6 chtc 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
C6 neén thuc hién dang ky giao dich cam c6 nha & va tai san khac gén lién véi dat tai Chi nhanh Van
phong Pang ky QSDD hay khong?
3 -Coénén 20 16,7 15 37,5 3 7,5 2 5,0
- Khong nén 100 83,3 25 62,5 37 92,5 38 95,0
Ly do dang ky tai Chi nhanh Vian phong DPang ky QSDD
4 -Han ché rtiro 111 92,5 38 95,0 38 95,0 35 87,5
- Han ché lai suat 9 7.5 5,0 2 5,0 5 12,5

Cam c¢o tai san 1a viec mot bén (goi 1a bén cam
c0) giao tai san thudc quyén s& hiru ctia minh cho
bén kia (goi 1a bén nhan cam c6) dé bao dam thuc
hién nghia vu [7]. Viec ding ky giao dich cam co
duoc thuc hién khi nguoi st dung dat c6 yéu cau va
ctng duoc thuc hién tai Chi nhanh Van phong Pang
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ky QSDD theo huong dan vé tham quyén, hé so, tha
tuc dang ky quy dinh tai Thong te lién tich so
09/2016/TTLT-BTP-BINMT ctia Bo Tu phap va Bo
Tai nguyén va Moi truong [2] va Nghi dinh s6
102/2017/ND-CP ctia Chinh phu [4]. Cac giao dich
cam c6 tai san 12 nha & va tai san khac gan lién voi dat
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thong qua gidy chirng nhan QSDD, QSHNO va tai
san khac gan lién véi dat duoc thuc hién chd yéu giira
cac ho gia dinh, ca nhan véi cac hiéu cam do. Khong
c6 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 biang QSDD, QSHNO va tai
san gan lién voi dat thong qua gidy ching nhan
QSDD, con nha & va tai san gén lién voi dat do cac ho
gia dinh, ca nhan quan ly, st dung.

Thuc t€, 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 thdy 83,3% y kién ho gia dinh, ca
nhan duoc héi cho ring khong nén thuc hién ding
ky giao dich cam c6 nha & va tai san khac gan lién
voi dat tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD, do
day 1a tht tuc khong bat buoc nén cac ho dan khong
thuc hién dang ky. Cac giao dich cam c6 nha & va tai
san gan lién véi dat chil yéu duoc thuc hién tai cac
hiéu cam do. Khong co truong hop nao cam c6 nha &
va tai san gan lién v6i 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 gin lién véi dat thong qua gidy chimg nhan,
khong chuyén giao tai san.

Trong tong s6 120 ho gia dinh, c4 nhan duoc héi
thi c6 20 ho gia dinh, c4 nhan cé y kién nén thuc
hién dang ky giao dich cAm c6 nha & va tai san gan
lién v6i dat tai Chi nhanh Van phong Pang ky QSDD
dé bao dam vé mat phap 1y cho cac bén tham gia giao
dich, han ché rdi ro. Con lai, c6 100 y kién cho rang
khong nén thuyc hién ding ky giao dich cam c6 vi ho

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

Céc giao dich cam c6 tai san la nha & va tai san
khac gan lién véi dat, kém theo gidy chung nhan
QSDD, QSHNO va tai san gan lién voi dat theo quy
dinh cta phap luat khong thuoc d6i tuwong bat budc
phai dang ky. Do vay, trén thuc té cac giao dich cam
c6 nay hién dang duoc thuc hién giita cac ho gia
dinh, ca nhan voi cac hiéu cam doé thong qua nhiéu
hinh thuc khac nhau va khéng thuc hién dang ky tai co
quan dang ky. Céc giao dich cAm c6 nha & va tai san
khéc gan lién voi dat da ndm ngoai su kiém soét ctia co
quan dang ky huyén. Tuy nhién, xuat phat tir thuc té
néu trén, viéc dang ky giao dich cam c6 lai c6 vai tro va
y nghia quan trong trong viéc cong khai va minh bach
tinh trang phap ly ctia ng6i nha, thira dat dang cam co,
gitp cho bén nhan cAm 6 c6 nguon thong tin can thiét
dé xem xét, quyét dinh truéc khi tién hanh cac giao
dich cam c6, g6p phan bao ddm an toan phap Iy cho cac
bén tham gia giao dich va thuc ddy su phat trién lanh
manh cta thi truong bat dong san.

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

3223 Y kién cin bo vé hé so dia chinh, co sé
vét chat, Iuc luong cdn bo thuc hién giao dich dim
bdo bang QSDD, QSHNO va tai san khic gan lién vor
dat tai huyén Hoa Lur va cdc xa nghién ctiu

Béang 5. Y kién clia can bé vé hd so dia chinh, co sé vat chit, luc luong can bo thyc hién giao dich dam bao
béng QSDD, QSHNO va tai san khac gén lién voi dit

STT Danh muc Phiéu diéu tra | Tyle (%)
Co s&vat chat phuc vu gidi quyét cong tac dang ky thé chap 15 100,00
) -Tot 0,00
- Trung binh 40,00
-Kém 9 60,00
S6 luong nguon nhan luc gidi quyét cong tac dang ky thé chap 15 100,00
0 - bu vé s6 luong theo quy dinh 46,67
- bt (bién ché + hop dong) 0 0,00
- Thiéu 8 53,33
3. | Chat luong ngudn nhan Iuc gidi quyét cong tac dang ky thé chap 15 100,00
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STT Danh muc Phiéu diéu tra | Tyle (%)

-Tot 6 40,00
- Trung binh 9 60,00
-Kém 0 00,00
Y thttc chdp hanh phap luat ctia nguoi dan 15 100,00
-Tot 4 26,67

L Trung binh 8 53,33
- Kém 3 20,00
Mirc d6 phoi hop clia nguoi dan 15 100,00
-Tot 5 33,33

> - Trung binh 7 46,67
- Kém 3 20,00

Bang 5 cho thay, 60% can bo dugc hdi cho rang co
s& vat chat, noi 1am viéc, kho luu trix ho so con qué chat
hep chua dap tng duogc tot nhat yéu cau va hiéu qua
cong viéc.

Nguon nhan lyc lam viéc tai Chi nhanh Van phong
bang ky QSDD huyén Hoa Lu va Phong Tai nguyén va
Moi truong huyén Hoa Lu con méng chua da dap tng
nhu cau trong quan ly d4t dai hién nay. Déi véi can bo
dia chinh céc x4 thi cac phuong tién, trang thi€t bi thiéu
thén, trinh d6 con chua déng déu.

Mic do phéi hop ctia nguoi dan véi nguoi thuc
hién giai quyét tha tuc hanh chinh c6 5 y kién cho rang
nguoi dan phdi hop voi nguoi thuc hién gidi quyét Ia tot
chiém 33,33%, co 7 y kién cho ring la binh thuong
chiém 46,67% va c6 3 y kién cho la chua tot chiém
20,0%. Sur hiéu biét ctia nguoi dan ngay cang cao nén sy
phoi hop ctia nguoi dan doi voi can bo tot hon, khong
nhu nhimg nam trudc nguoi dan hau nhu cho ring can
bo luén yéu cau nhiéu gidy to dé gay kho khan trong
qua trinh lam tha tuc.

3.3. bé xudt mot s6 giai phap nhim nang cao
hiéu qua cong tac ding ky thé chiap QSDD, QSHNO
va tai san gin lién véi d4t tai huyén Hoa Lu, tinh
Ninh Binh

Dé nang cao hiéu qua cong tac dang ky thé chap
QSDD, QSHNO va tai san gin lién voi dat nham giai
quyét nhu cau vay von dau tu san xudt, kinh doanh, gop
phan chuyén dich co c4u kinh té theo huong ting ty lé
cong nghiép, dich vu, du lich sinh thai-tam linh va ddy
manh x4y dung noéng thon moéi, nghién ctru dé xuat mot
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s gidi phap sau:

3.3.1. Gidi phdp boi duong doi nga cdn bo thuc
hién diang ky bién phap bdo dam

Dao tao, béi dudng nang cao nang luc, trinh do ctia
can bo dang ky bién phap bao dam la giai phap cé y
nghia v6 cling quan trong ma cac co quan quan ly nha
nudc luon chu trong, boi vi nhimg yéu kém vé nang luc
ctia can b dang ky sé anh hudng dén hiéu qua hoat
dong cta ca hé théng dang ky bién phap bao dam.
Huyén Hoa Lu can thuong xuyén mé thém cac 16p
boi duong nghiép vu dang ky giao dich bao dam; dua
viec giang day phap luat vé dang ky giao dich bao
dam vao cac co s dao tao can bo dia chinh, can bo
lam cong tac dang ky giao dich bado dam bang
QSDD, QSHNO va tai san khac gin lién véi dat. Trén
co s& nhiing hoat déng tich cuc néu trén sé xay dung
d6i ngt can b dang ky giao dich bédo dam cé chuyén
mon, nghiép vu cao.

3.3.2. Gidi phdp tuyén truyén, pho bién phap luat
vé ding ky bién phdp bdo dim

Huyén Hoa Lu can da dang héa cac phuong thic
tuyén truyén, phé bién phap luat vé giao dich bao
dam va dang ky giao dich bao dam, mé rong dia ban
tuyén truyén, phé bién phap luat, dé nang cao hon
nita nhan thitc ctia khach hang vé vai tro va y nghia
cta dang ky va tim hiéu thong tin vé bién phap bao
dam, nam vimg céc trinh tu, tha tuc trong linh vuc
nay. Dac biét tuyén truyén dé nguoi dan nhan thic
duoc vai tro va tim quan trong cda viéc thuc hién
dang ky bién phap bao dam bang QSDD, QSHNO va

NONG NGHIEP VA PHAT TRIEN NONG THON - KY 142 - THANG 2/2022



KHOA HOC CONG NGHE

tai san khac gan lién voi dat cho cac truong hop dén
lam tha tuc tai Chi nhanh Van phong DPang ky QSDD
huyén Hoa Lu.

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

Xay dung va kién toan mo hinh dang ky tap
trung vao mot heé thong: Tao 1ap hé so phap ly day
dd, thong nhat vé thia dat; xay dung tht tuc dang ky
bién phap bao dam don gian, dé 4p dung, cong khai,
minh bach va than thién véi nguoi dan; han ché su
can thiép cta cac co quan hanh chinh vao tha tuc xac
lap quyén dan su vé bién phap bao dam.

3.3.4. Gidi phdp xay dung co ch€ trao doi thong
tin vé tinh trang phdp Iy cia tii sdn bio dim giita co
quan diang ky giao dich bio dam va cdc co quan co
lién quan

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

Phoi két hop chat che giita Chi nhanh Van phong
biang ky QSDD va co quan thué trong viéc xac dinh
xac dinh nghia vu tai chinh phai nop dé ddy nhanh
qua trinh thuc hién cac tha tuc cap gidy ching nhan.

4. KET LUAN

Thuyec trang cong tac dang ky bién phap bao dam
bang QSDD, QSHNO va tai san khac gin lién voi dat
tai huyén Hoa Lu cho thdy: Giai doan nim 2016 -
2020 cong tac dang ky bién phap bao dam bang
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat da
dang ky 4.341 ho so. Cac bién phap bao dam vé thé
chip bang QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién
voi dat duoc nguoi sit 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 pht hop voéi nguoi st
dung dat va duoc chap hanh theo quy dinh.

O 3 xa, thi tran giai doan nam 2016 - 2020 cho théy,
thi tran Thién Ton c6 luong ho so giao dich cao nhat Ia
1.042 ho so. Xa Ninh Giang c6 luong hé so giao dich la
102 hé 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 dugc
ngén hang, quy tin dung cho vay & muc dudéi 30% gia tri
QSDD, QSHNO va tai san gan lién véi dat.

Dé qua trinh dang ky bién phap bao dam bang
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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 déng bo cac gidi phap nhu: Giai phap vé co
ché chinh sach trong thuc hién cong tac ding ky
bién phéap bdo dam, xay dung co ché trao ddi thong
tin vé tinh trang phap ly cda tai san bao dam gitra co
quan ding ky bién phap bao dam va cac co quan cé
lien quan, tuyeén truyén, gido duc phap luat nang cao
nhan thiec, dao tao, bdi dudng doi ngit can bo, giam
sat viéc thuc hién phap luat vé dang ky bién phap bao
dam tai cic co quan diang ky bién phap bao dam.
TAI LIEU THAM KHAO

1. Bo Tu Phap (2019). 7Théng tur s6
07/2019/TT-BTP ngdy 25/11/2019 vé huong dan
mot s6 ndi dung vé dang ky thé chap QSDD, tai sin
gdn lién vor dat.

2. Bo Tu phap, B6 Tai nguyén va Moi truong
(2016). Thong tr lién tich sé 09/2016/TTLT: BTP-
BINMT ngdy 23/6/2016 huong din viéc ding ky thé
chap QSDP, tii sin gan lién voi dat.

3. Chinh pha (2014). Nghi dinh s6
43/2014/ND - CP ngdy 15/5/2014 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Luat Dat
dai.

4. Chinh pha (2017). Nghi dinh so6
102/2017/ND - CP ngady 01/9/2017 vé dang ky bién
phap bao dam.

5. Chi nhanh Van phong Piang ky QSDDP Hoa
Lu (2020). B4o c4o cong tac dang ky thé chap bang
QSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi dat tai
huyén Hoa Lu giai doan 2016 - 2020.

6. Tran Trong Phuong, Ho Thi Lam Tra, Trinh
Minh Thuy, Nguyén Thi Thu Hién, Nguyén Khic
Nang (2019). Giai phap nang cao hiéu qua cong tac
dang ky giao dich bao dam bang QSDD, QSHNO va
tai san khac gin lién véi dat huyen Ung Hoa, thanh
ph6 Ha Noi. Tap chi Nong nghiép va PTNT, ky 1.
4/2019.

7. Quoéc hoi nuéc Cong hoa xa hoi chi nghia
Viet Nam (2015). B9 Ludt dan sy nam 2015 Nxb
Chinh tri Quéc gia, Ha Noi.

8. UBND huyén Hoa L (2020). S6' Liéu thong
ké dat dai nam 2020.

9. UBND huyén Hoa Lu (2020). Bao céo tinh
hinh thuc hién nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi
nam 2020, phuong huéng nhiém vu nam 2020.

177



KHOA HOC CONG NGHE

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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