BẢN THUYẾT MINH 

MỘT SỐ NỘI DUNG CHỦ YẾU VÀ NHỮNG VẤN ĐỀ CẦN XIN Ý KIẾN VỀ DỰ THẢO THÔNG TƯ LIÊN TỊCH HƯỚNG DẪN MỘT SỐ VẤN ĐỀ VỀ ĐĂNG KÝ VÀ CUNG CẤP THÔNG TIN VỀ THẾ CHẤP QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT


Thực hiện Nghị định số 83/2010/NĐ-CP ngày 23/10/2010 của Chính phủ về đăng ký giao dịch bảo đảm và tiếp tục hoàn thiện pháp luật về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, trong thời gian qua, Bộ Tư pháp đã giao Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm nghiên cứu, xây dựng dự thảo Thông tư liên tịch hướng dẫn một số vấn đề về đăng ký và cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (thay thế cho Thông tư liên tịch số 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT, Thông tư liên tịch số 03/2006/TTLT-BTP-BTNMT và Thông tư liên tịch số 06/2010/TTLT-BTP-BTNMT) với những nội dung chủ yếu như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH THÔNG TƯ HƯỚNG DẪN MỘT SỐ VẤN ĐỀ VỀ ĐĂNG KÝ VÀ CUNG CẤP THÔNG TIN VỀ THẾ CHẤP QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT
1. Ngày 23 tháng 7 năm 2010, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 83/2010/NĐ-CP về đăng ký giao dịch bảo đảm thay thế cho Nghị định số 08/2000/NĐ-CP. Nghị định số 83/2010/NĐ-CP với những quy định mới về nguyên tắc đăng ký, trách nhiệm của các chủ thể có liên quan, thời hạn thực hiện đăng ký, hồ sơ và thủ tục đăng ký... Do vậy, việc ban hành Thông tư nhằm cụ thể hóa những quy định nêu trên của Nghị định số 83/2010/NĐ-CP.
2. Khi thực hiện  đăng ký thế chấp bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, các cơ quan, tổ chức, cá nhân gặp nhiều khó khăn do phải áp dụng đồng thời nhiều văn bản hướng dẫn, ví dụ như: Thông tư liên tịch số 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT, Thông tư liên tịch số 03/2006/TTLT-BTP-BTNMT và Thông tư liên tịch số 06/2010/TTLT-BTP-BTNMT... Mặt khác, các văn bản hướng dẫn nêu trên sau một thời gian tổ chức thực hiện đã bộc lộ những hạn chế nhất định do các văn bản pháp lý cao hơn đã được sửa đổi, bổ sung hoặc ban hành mới. Đồng thời, thực tiễn cũng đặt ra một số vấn đề mới cần được hướng dẫn nhằm thống nhất trong việc tổ chức thực hiện.

3. Việc xây dựng Thông tư liên tịch hướng dẫn đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất chính là một trong các biện pháp nhằm triển khai thực hiện Nghị quyết số 52/NQ-CP ngày 10 tháng 12 năm 2010 của Chính phủ về phương án đơn giản hóa thủ tục hành chính thuộc phạm vi chức năng quản lý nhà nước của Bộ Tư pháp. Theo đó, chủ trương của Chính phủ trong việc đơn giản, minh bạch các thủ tục hành chính được triển khai thực hiện trên quan điểm “áp dụng hình thức một văn bản sửa nhiều văn bản”, đặc biệt là các thủ tục hành chính liên quan đến giao dịch bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất cần phải được khẩn trương ban hành nhằm tháo gỡ các vướng mắc, khó khăn của các tổ chức, cá nhân khi tham gia giao dịch cũng như đáp ứng yêu cầu, đòi hỏi của thực tiễn đời sống kinh tế, xã hội.

II. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO
Để xây dựng dự thảo Thông tư, trong thời gian qua, Bộ Tư pháp đã thành lập Ban soạn thảo và Tổ Biên tập gồm các đại diện Lãnh đạo cấp Vụ và chuyên viên của Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Ngân hàng Nhà nước Việt Nam và Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất Thành phố Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh.
Thường trực Tổ Biên tập đã tiến hành xây dựng dự thảo Thông tư và tổ chức các hoạt động phục vụ xây dựng dự thảo Thông tư như:
- Rà soát pháp luật về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và xây dựng báo cáo Tổng kết thực tiễn việc thế chấp quyền sử dụng đất;
- Tổ chức họp Tổ Biên tập mở rộng lấy ý kiến đóng góp trực tiếp và bằng văn bản góp ý của các thành viên Tổ Biên tập, đại diện Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Xây dựng, Ngân hàng Nhà nước, các Ngân hàng thương mại và Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất, Phòng Công chứng để có cơ sở xây dựng dự thảo Thông tư liên tịch này;
- Tổ chức họp Ban soạn thảo để thống nhất, xin ý kiến về những vấn đề lớn, quan trọng còn có ý kiến khác nhau trong quá trình nghiên cứu, soạn thảo Thông tư.
- Tổ chức Tọa đàm tại thành phố Hồ Chí Minh và thành phố Hà Nội với sự tham gia của các Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất, Tổ chức hành nghề công chứng, tổ chức tín dụng lấy ý kiến góp ý dự thảo.
III. QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO
Việc xây dựng dự thảo Thông tư liên tịch đã quán triệt các quan điểm chỉ đạo sau đây:
1. Hoàn thiện cơ chế pháp lý cho việc đăng ký và cung cấp thông tin về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất theo phương án đơn giản hóa thủ tục hành chính quy định tại Nghị quyết số 52/NQ-CP ngày 10/12/2010 của Chính phủ về việc đơn giản hóa thủ tục hành chính thuộc phạm vi chức năng của Bộ Tư pháp.
2. Kế thừa và pháp điển hoá các quy định hiện hành về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất còn phù hợp, xây dựng một số quy định mới đảm bảo đáp ứng được yêu cầu đặt ra đối với thực tiễn triển khai công tác này.

3. Đảm bảo tính hợp hiến và tính khả thi của dự thảo Thông tư; đồng thời đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ với các văn bản pháp luật có liên quan khi Thông tư  này được ban hành.  
IV. BỐ CỤC VÀ NHỮNG NỘI DUNG CHỦ YẾU CỦA DỰ THẢO THÔNG TƯ 
1. Bố cục của dự thảo Thông tư
Dự thảo Thông tư gồm 4 chương với 34 điều được bố cục như sau:

Chương 1: Những quy định chung (từ Điều 1 đến Điều 8)

Chương 2: Hồ sơ và trình tự, thủ tục đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (gồm 2 Mục, từ Điều 9 đến Điều 25)
 Chương 3: Cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (từ Điều 26 đến Điều 31)

Chương 4: Điều khoản thi hành (từ Điều 32 đến Điều 34)

So với các văn bản pháp luật hiện hành hướng dẫn đăng ký thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (Thông tư liên tịch số 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT; Thông tư liên tịch số 03/2006/TTLT-BTP-BTNMT; Thông tư liên tịch số 06/2010/TTLT-BTP-BTNMT) thì Dự thảo Thông tư có sự thay đổi về cơ cấu, bố cục và đã hướng dẫn chi tiết về hồ sơ, trình tự, thủ tục đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền đất; trình tự, thủ tục cung cấp thông tin về thế chấp; việc lưu trữ hồ sơ đăng ký và cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đât. Qua đó giúp các tổ chức, cá nhân dễ dàng trong việc tìm hiểu, tiếp cận, thực hiện đăng ký và tìm hiểu thông tin về giao dịch bảo đảm; tạo thuận lợi cho công tác quản lý nhà nước về lĩnh vực này.

2. Một số nội dung chủ yếu của dự thảo Thông tư

2.1. Phạm vi điều chỉnh (Điều 1)

Thông tư hướng dẫn chi tiết về thẩm quyền, trình tự, thủ tục đăng ký và cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
2.2. Các trường hợp thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được đăng ký tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất (Điều 2)

Nhằm xác định rõ các trường hợp đăng ký liên quan đến việc thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, dự thảo Thông tư đã quy định các trường hợp được đăng ký tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất. Cụ thể như: đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất, đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai, đăng ký thay đổi, xóa đăng ký...
2.3. Quy định về thời hạn giải quyết hồ sơ

Trên cơ sở pháp lý của Nghị định số 83/2010/NĐ-CP, dự thảo Thông tư đã quy định tại Điều 5 về thời hạn giải quyết hồ sơ, theo đó nếu hồ sơ đăng ký có Giấy chứng nhận thì được giải quyết trong ngày làm việc, nếu nhận hồ sơ sau 15 giờ thì hoàn thành trong ngày làm việc tiếp theo. Nếu hồ sơ đăng ký có có các loại giấy tờ quy định tại khoản 1, 2 và 5 Điều 50 Luật Đất đai năm 2003 thì Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm giải quyết hồ sơ đăng ký trong thời hạn không quá 03 ngày làm việc kể từ ngày nhận hồ sơ đăng ký hợp lệ 
2.4. Quy định về hồ sơ đăng ký (Điều 9,10,11,12,13,14)

Dự thảo thông tư đã hạn chế những giấy tờ không cần thiết trong hồ sơ đăng ký, song vẫn đảm bảo tính chính xác của nội dung đăng ký; đồng thời quy định cụ thể thành phần, số lượng các loại giấy tờ trong hồ sơ đăng ký đối với mỗi loại việc đăng ký cụ thể. Ngoài ra, yêu cầu các loại giấy tờ là bản chính, bản sao hay bản sao có chứng thực cũng được quy định rõ nhằm tạo thuận lợi cho người yêu cầu đăng ký và cán bộ đăng ký tiếp nhận và giải quyết hồ sơ.

Dự thảo Thông tư được xây dựng với một mục riêng quy định về hồ sơ trong các trường hợp: đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (thế chấp quyền sử dụng đất; thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai); đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất; đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai); đăng ký thay đổi nội dung thế chấp đã đăng ký; đăng ký văn bản thông báo về việc xử lý tài sản thế chấp trong trường hợp đã đăng ký thế chấp; xoá đăng ký thế chấp.

2.5. Quy định về việc thực hiện đồng thời thủ tục đăng ký thế chấp với thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (Điều 18)

 Đáp ứng yêu cầu của công tác cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực đăng ký giao dịch bảo đảm, tạo thuận lợi tối đa cho người dân, rút ngắn thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký, tại Điều 18 dự thảo Thông tư đã quy định về việc thực hiện đồng thời thủ tục đăng ký thế chấp với thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

Theo đó, trong trường hợp bên thế chấp là hộ gia đình, cá nhân chưa có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà có giấy tờ hợp lệ khác về quyền sử dụng đất thì nộp hồ sơ đăng ký đến Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất nơi có đất, tài sản gắn liền với đất để thực hiện đăng ký thế chấp. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm thực hiện đồng thời việc chứng nhận đăng ký thế chấp vào Đơn yêu cầu đăng ký thế chấp và trả kết quả đăng ký theo quy định, đồng thời thiện thủ tục cấp mới Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định tại Thông tư số 17/2009/TT-BTNMT. 

Sau khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp mới Giấy chứng nhận, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm ghi nội dung đã đăng ký thế chấp vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Sổ địa chính, Sổ theo dõi biến động đất đai và trả Giấy chứng nhận đã cấp cho người yêu cầu đăng ký.

2.6. Đăng ký thế chấp trong trường hợp bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm (Điều 20)

So với các quy định hiện hành về việc đăng ký thế chấp trong trường hợp bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm thì Điều 19 của Dự thảo Thông tư đã làm rõ về hiệu lực hợp đồng bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm, tương ứng với hậu quả pháp lý xuất phát từ hiệu lực của hợp đồng này mà trong mỗi trường hợp thì bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm có phải xóa đăng ký thế chấp trước đó hay không, cụ thể như sau: 

Trường hợp thứ nhất: trường hợp bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm mà các bên ký kết hợp đồng thế chấp mới, có hiệu lực độc lập với hợp đồng thế chấp đã đăng ký trước đó thì người yêu cầu đăng ký thực hiện đăng ký thế chấp mới và không phải xóa đăng ký thế chấp trước đó

Trường hợp thứ hai: trường hợp bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm mà các bên ký kết hợp đồng thế chấp mới thay thế hợp đồng thế chấp đã ký thì người yêu cầu đăng ký thực hiện xóa đăng ký thế chấp trước đó và thực hiện đăng ký thế chấp mới.

Trường hợp thứ ba: trường hợp bổ sung giá trị nghĩa vụ được bảo đảm mà các bên ký kết hợp đồng sửa đổi, bổ sung hoặc phụ luc hợp đồng để sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp đã đăng ký thì các bên không phải thực hiện đăng ký thay đổi đối với văn bản sửa đổi, bổ sung đó.

2.7. Quy định về cung cấp thông tin (từ Điều 26 đến Điều 31)
Dự thảo Thông tư đã quy định cụ thể việc nộp Đơn yêu cầu cung cấp thông tin và quy trình tiếp nhận và giải quyết Đơn của cơ quan có thẩm quyền, theo đó trong thời hạn 01 ngày làm việc kể từ ngày nhận Đơn yêu cầu cung cấp thông tin hợp lệ do cán bộ tiếp nhận hồ sơ chuyển đến, Văn phòng đăng ký có trách nhiệm tra cứu thông tin lưu trữ và trả lời bằng văn bản cho người yêu cầu cung cấp thông tin. Dự thảo cũng xác định các nội dung chứng nhận trong Văn bản cung cấp thông tin về tình trạng pháp lý của thửa đất, tài sản gắn liền với đất, việc trả kết quả và lưu trữ hồ sơ cung cấp thông tin.
V. NHỮNG VẤN ĐỀ XIN Ý KIẾN
Quá trình nghiên cứu, soạn thảo dự thảo Thông tư liên tịch cho thấy hiện có một số vấn đề cơ bản sau đây còn có ý kiến khác nhau cần xin ý kiến:

1. Về bố cục 
Đề nghị cho ý kiến về bố cục của dự thảo Thông tư, vì so với văn bản hiện hành thì bố cục của dự thảo Thông tư có sự thay đổi lớn.

2. Về phạm vi điều chỉnh 
Hiện có hai loại ý kiến như sau:
Loại ý kiến thứ nhất: Cần quy định phạm vi điều chỉnh của Thông tư bao gồm cả đăng ký và cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất do cơ sở pháp lý để xây dựng quy định về cung cấp thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất đã được quy định tại Nghị định số 83/2010/NĐ-CP. Việc cụ thể hóa các quy định về cung cấp thông tin trong Nghị định là bước đi cần thiết để Nghị định thực sự phát huy hiệu quả trong thực tiễn (Dự thảo theo lại ý kiến này). 
Loại ý kiến thứ hai: Việc cung cấp thông tin về đất đai đã được Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định tại Thông tư số 09/2007/TT-BTNMT hướng dẫn lập, chỉnh lý và quản lý hồ sơ địa chính  nên không cần thiết quy định tại Thông tư này. Do vậy, dự thảo Thông tư liên tịch không điều chỉnh các vấn đề liên quan đến cung cấp thông tìn về giao dịch bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
3. Về hướng dẫn nghiệp vụ đăng ký trong dự thảo 
Vấn đề này hiện có hai loại ý kiến khác nhau, cụ thể là:

Loại ý kiến thứ nhất: Không hướng dẫn những vấn đề mang tính nghiệp vụ như: cách ghi của cán bộ đăng ký trong hồ sơ địa chính, mà viện dẫn về văn bản của Bộ Tài nguyên và Môi trường, vì hiện nay vấn đề này đã được hướng dẫn trong Thông tư số 17/2009/TT-BTNMT của Bộ Tài nguyên và Môi trường (như dự thảo quy định).
Loại ý kiến thứ hai: Dự thảo Thông tư cần hướng dẫn chi tiết những vấn đề mang tính nghiệp vụ như: cách ghi của cán bộ đăng ký trong hồ sơ địa chính ngay trong dự thảo Thông tư liên tịch. Việc hướng dẫn thống nhất trong dự thảo Thông tư không chỉ giúp cán bộ đăng ký dễ dàng tác nghiệp, mà còn giúp các tổ chức, cá nhân nghiên cứu, thống nhất áp dụng văn bản pháp luật.
4. Về hướng dẫn đăng đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai

Theo quy định tại Điều 61 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở năm 2005 thì tổ chức, cá nhân mua nhà ở của tổ chức có chức năng kinh doanh bất động sản được quyền thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai để vay vốn ngân hàng. Tuy nhiên, theo quy định của Điều 91 Luật Nhà ở năm 2005 thì điều kiện để nhà ở tham gia giao dịch (bao gồm cả thế chấp) phải được cáp Giấy chứng nhận sở hữu. Do vậy, có 02 loại ý kiến về vấn đề nêu trên, cụ thể là:

Loại ý kiến thứ nhất: Do giữa Luật Nhà ở và Nghị định số 71/2010/NĐ-CP chưa có sự thống nhất nên tạm thời dự thảo Thông tư không hướng dẫn vấn đề nêu trên. Mặt khác, nếu hướng dẫn đăng ký thế chấp thì sẽ rất khó khăn trong việc xác định thứ tự ưu tiên thanh toán nếu nhà ở đó được bên mua bán cho tổ chức, cá nhân khác.

Loại ý kiến thứ hai: Để tháo gỡ cho các doanh nghiệp, đề nghị dự thảo Thông tư hướng dẫn chi tiết hồ sơ, thủ tục đăng ký thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai (Dự thảo theo loại ý kiến này). 
5. Về quy định thực hiện liên thông thủ tục đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất và thủ tục chứng nhận quyền sở hữu tài sản trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (Điều 19)
Điều 19 dự thảo quy định trường hợp đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất chưa được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất mà có yêu cầu chứng nhận trên Giấy đó thì người yêu cầu đăng ký nộp (01) bộ hồ sơ đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất theo quy định tại Điều 10 của dự thảo và (01) một bộ hồ sơ xin chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của Nghị định số 88/2009/NĐ-CP để Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thực hiện liên thông việc trình cơ quan nhà nước có thẩm quyền chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trên Giấy chứng nhận và thực hiện đăng ký thế chấp.
Tuy nhiên, cũng có ý kiến cho rằng, quy định như trên mặc dù tạo thuận lợi cho người dân chưa đảm bảo tính khả thi bởi vì quy trình cấp Giấy chứng nhận phức tạp hơn rất nhiều, đặc biệt là đối với các tổ chức, trong khi đó, cơ quan cấp giấy và cơ quan đăng ký là khác nhau. Nếu thực hiện xét duyệt hồ sơ đồng thời sẽ gặp không ít khó khăn.
6. Những vấn đề khác 
Đề nghị cho ý kiến về những vấn đề khác mà Quý đơn vị quan tâm.
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