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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciu deé tai

QSDD duoc thuc hién truc tiép boi céc cha thé 1a nguoi co6 QSDD hop
phap. Thé chap QSDD la mét trong nhiing quyén cua ngudi st dung dat noi
chung va DN ndi riéng. Thé chip QSDP cua DN cé ¥ nghia quan trong trong
viéc khai thac tiém ning, gia tri caa dat dai, gop phan phét trién kinh té dat nudc.
DN c6 thé thé chdp QSDP dé bao dam thuc hién nghia vu cua chinh bén thé
chap hoic dé bao dam thuc hién nghia vu cia mot bén tha ba. Thé chiap QSDD
cua DN 1a mot bién phap bao dam duoc sir dung twong ddi rong réi trong hoat
dong bao dam tién vay tai cac TCTD Viét Nam hién nay. Thong qua hoat dong
thé QSDD, cac DN giai quyét khau thiéu von trong san xuat, kinh doanh, manh
dan dau tu vao cac linh vuc can ngudn vén 16n, gop phan thac day sy nghiép
phat trién kinh té dat nudc, bén canh d6 DN con c6 thé hd tro cho céc chu thé
khac thuc hién vay von khi can thiét.

Phap luat vé thé chap QSDD di tao ra hanh lang phap ly viing chic dé
cac DN thiét 1ap cac giao dich bao dam véi bén nhan bao dam trén co s& Xuat
phat tir quyén loi caa cac bén. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, phap luat
thé chap QSDP mang nhiéu nét dic trung cua bién phap bao dam doi vat, tuy
nhién khai niém nay con chua dugc phép luat Viét Nam cong nhan mot cach
chinh thic. Tuy nhién, bén canh nhimg uwu diém do, phap luat vé thé chap
QSDP cua DN van ton tai cac nhuge diém nhu khong cho cac DN thué dat hang
nim duoc thé chap QSDD hoic chua cho DN dugc thé chap QSDD ¢ cac to
chuc kinh té khac, dan dén viéc quyén str dung dat cuia DN chwa dugc phat huy
tron ven; hoic hiéu nhu thé nao 1a dat khéng c6 tranh chap dé cho phép thé
chap,...do d6, nghién ciru 1am rd Iy luan, cling nhu quy dinh cua luat thuc dinh
vé thé chap QSDP ctia DN c6 y nghia quan trong.

Vé mat thuc tién &p dung phap luat thé chap QSDP cua DN cho thiy, céc

quy dinh phép luat lién quan dén van dé nay con c6 nhiéu bat cap so véi yéu cau
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tir thyc tién, hiéu qua ap dung con thap, nhiéu quy dinh mau thuin nhau va con
nhiéu van dé phét sinh trong thyc tién nhung khong cé quy pham diéu chinh.
Dic biét, ¢6 nhitng van dé& phap 1y gy ra cac cach hiéu va ap dung khac nhau
trén thyuc tién hién nay, nén chua bao dam cho quyén loi cho cac doanh nghiép.
Vi vay, nghién ctru co sé 1y luan, luat thue dinh va thuc tién thuc hién dé tim ra
nhitng nguy@n nhan, bat cip dé tir d6 dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat
vé VAn nay vira c6 y nghia Iy luan vira c6 ¥ nghia thuc tién sau sic. Do do, tac
gia da chon dé tai “phap luat vé thé chip quyén sir dung dit cia doanh
nghiép” dé 1am Luan vin thac si Luat Kinh té.

2. Tinh hinh nghién cru lién quan @@ tai

Trong thoi gian qua da c6 mot s6 cong trinh nghién cau vé mot sé van dé
c6 lién quan dén dé tai luan van. Céc cong trinh caa cac tac gia nghién cau da
duoc céng bd dé cap dén mot sé quy dinh cua phép luat vé thé chap quyén s
dung dat. Pong thoi, phan tich mot s6 diém bat cap, han ché qui dinh cua phap
luat vé thé chap quyén str dung dat, tir ¢6 néu 1én nhirng han ché, ton tai va dé
xuat mot so kién nghi dé hoan thién phap luat vé van dé nay. Tuy nhién, cac
cong trinh nghién ctru néu trén chua dé cap dén chu thé thé chap quyén su dung
dat 1a doanh nghiép va chua nghién cttu vé ban chat phap ly caa thé chap quyén
st dung dat 1a doanh nghiép va xt Iy tai san bao dam cua bén nhan bao dam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién citu ciia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru

Pé xuit cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé thé chap quyén sir dung dat caa Doanh nghiép.

3.2. Nhigm vu nghién ciu

Pé dat duoc muc tiéu nghién ciu, dé tai phai thuc hién nhiing nhiém vu
cu thé sau day:

Ther nhdt, phan tich dé 1am sang rd nhiing van dé ly luan phap luat vé vé
thé chap quyén sir dung dat cia Doanh nghiép nhu: Khai niém, dic diém va vai

trd phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cuia Doanh nghiép.
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Thez hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién
quy dinh caa phap luat vé thé chap quyén sir dung dat caa Doanh nghiép.

The ba, dé xuat cac dinh hudng, cac giai phap hoan thién va giai phap
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cua DN.

4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién cizu: Nhitng van dé ly luan, thuc trang phap luat
va thyc tién thuc hién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cta Doanh
nghiép

4.2. Phgm vi nghién caru

- Pham vi noi dung nghién ctru: Luan van nghién ctru cac quy dinh phép
luat Viét Nam hién hanh vé thé chap quyén st dung dat cia Doanh nghiép

- Pham vi vé khong gian: Viét Nam

- Pham vi vé thoi gian: 2016 dén 2022

5. Phwong phap nghién ciru

Luan van da st dung phuong phap luan duy vat bién chang, duy vat lich
sir cuia chi nghia Mac - Lé nin. Phuong phap nay duoc st dung xuyén suét trong
quéa trinh hoan thién luan van. Bén canh d6 dé dat muc tiéu nghién ctu dit ra,
Luén van con st dung mot sé phuong phap nghién cau khoa hoc khéc, cu thé:

- Phuong phéap phan tich, tong hop, quy nap, dién dich duoc sir dung
xuyén sudi trong tat ca cac chuong cta luan van va tap trung vao chuong 1,2 khi
phan tich vé nhiing véan dé Iy luan, thyuc trang va thyc tién thi hanh phap luat vé
thé chap quyén sir dung dat cua Doanh nghiép

- Phuong phép so sanh duoc sir dung khi danh gia vé cac quy dinh cua
phap luat mot sé cac qudc gia hoac phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cua
Doanh nghiép

- Phuong phép thdng ké duoc sir dung khi thé hién cac s6 liéu tai chuong
2 vé thyc tién thi hanh phép luat vé thé chap quyén st dung dat cia Doanh
nghiép



Ngoai ra, Luan vin con st dung mot sé phuong phap nghién ciu khéc
nhu phan tich quy pham phép luat thue dinh, phuong phap du béo phap luat dé
giai quyét cac nhiém vu nghién ctu dit ra trong Luan vin.

6. Y nghia Iy luin va thuc tién cia Luin vin

Thi# nhdt, vé mat Iy luan: Luan van 1am 16 cac van dé ly luan va cung cap
mot cai nhin khai quat thuc trang phap luat vé thé chap quyén su dung dat cua
Doanh nghiép ¢ Viét Nam. Vi vay, luan van s€ la tai liéu hiru ich giup cac nha
lam luat c6 nhitng tham khao dé tiép tuc hoan thién khung phap luat vé van dé
nay.

Thi# hai, vé mit thuc tién: Két qua nghién ctu cia Luan van s& 13 tai liéu
tham khao va hoc tap bo ich gilp sinh vién Luat va cac doc gia quan tam cé
nhitng nhin nhan, danh gia, ké thira trong qua trinh hoc tap va nghién cau céc
véan dé lién quan phap luat vé thé chap quyén str dung dat caa Doanh nghiép.

7. Két cau cia Luan vin

Két cau cua Luan van dugc xay dung phi hop véi muc tiéu, nhiém vu va
pham vi nghién ctu. Cu thé, ngoai phan mo dau, két luan va danh muc tai liéu
tham khao, noi dung gom c6 ba chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan phap luat vé thé chap quyén sir dung dét
cua doanh nghiép

Chuong 2. Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé thé
chap quyén str dung dat ciia doanh nghiép

Chuong 3. Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu

qua ap dung phap luat vé thé chap quyén sir dung dat caa doanh nghiép



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU
DUNG PAT CUA DOANH NGHIEP

1.1. Khai quéat vé thé chap quyeén sir dung dit cia doanh nghiép

1.1.1. Khéi niém thé chdp quyén si dung ddt ciia doanh nghiép

Khai niém thé chip QSDPD ctia DN ¢ thé duoc hiéu nhu sau: Thé chip
QSDD cua DN 14 sy thoa thudn gitta cac bén, theo d6 bén sir dung dat 1a DN
(hay con goi la bén thé chap) dung QSDD ciia minh dé bao dam viéc thuc hién
nghia vu dan su véi cac TCTD (goi 1a bén nhan thé chap). Bén thé chap duoc
tiép tuc sur dung dat trong thoi han thé chap.

1.1.2. Pdc diém thé chap quyén si dung ddt ciia doanh nghiép

* Thé chiap QSDD caa DN la mot bién phap bao dam dbi vat

* Trinh ty, thu tuc thé chap QSDP dugc quy dinh chit ché hon so véi cac
trinh tu, tha tuc thuc hién cac giao dich bao dam bang tai san khac

* Poi tuong thé chap 1a quyén st dung dat, chir khong 1a dat

1.1.3. Y nghia thé chdp quyén si dung dét ciia doanh nghiép

* Tgo nguon thu hep phap cho cac DN @é phuc v cho hoat déng dau tu,
san xudt, kinh doanh

Trong qué trinh san xuét kinh doanh, c¢é nhitng thoi diém cac DN can huy
d6ng nguon von rat 16n dé phuc vu cho hoat dong san xuat, kinh doanh va khdng
phai khi nao DN ciing c6 san nguén vén do. Vi vay, vay von tir cac TCTD hoic
cac t6 chuc, ca nhan khac 1a mot trong nhitng giai phap nhanh chéng, hiéu qua
nhat.

* Gop phan phéat huy téi da tir gié tri QSDP

Viéc dung QSDD dé thé chip cho cac giao dich dan sy s& lam phét huy
t6i da gia tri tir QSDP, boi vi QSDP dugc khai thac tir nhiéu goc do phép ly
(véi tinh chat 1a quyén ma phap luat thira nhan cho nguoi str dung dét) theo y chi

ciia ngudi sir dung dat. Nguoi st dung dat dugc thé chap QSDP dé bao dam
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thuc hién nghia vu dan sy cho chinh minh theo quy dinh cua phép luat dong
nghia v&i viéc ngudi sir dung dat da dugc khai thac nhitng gié tri vé mat phép ly
mot cach tdi da, lam ting thém y nghia thiét thuc cua QSDP.

* Nang cao thién chi tra norciia DN, han ché rui ro cho bén nhdn thé chdp

Viéc thé chap QSDD cua DN s& nang cao thién chi tra ng caa DN, qua d6
g6p phan han ché rai ro cho bén nhan thé chap.

1.2. Khéi quat phap luat vé thé chap quyén sir dung dat ciia doanh nghiép

1.2.1. Khai niém phéap lugt vé thé chdp quyén siz dung dat ciia doanh nghigép

Khai niém phap luat vé thé chap QSDD cua DN c6 thé duoc hiéu nhu sau:
Phap luat vé thé chap QSDD cua DN Ia téng thé cac quy pham phéap luat diéu
chinh cac quan hé x& hoi phat sinh gitra bén st dung dat 1a DN (hay con goi 1a
bén thé chap) véi cac TCTD (bén nhan thé thé chap) trong viéc thoéa thuan dung
QSDPD cua DN dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan su véi bén nhan thé
chap. Bén thé chap duoc tiép tuc sir dung dat trong thoi han thé chap.

1.2.2. Bic diém phap ludt vé thé chdp quyén siz dung ddt ciia doanh nghiép

- Phap ludt vé thé chdap QSDP gém nhiéu nhom quy pham phép khac nhau

dwoc quy dinh trong nhiéu véin ban phap lugt khac nhau

Khi thuc hién bién phap thé chip QSDD duoc diéu chinh khdng chi bai
hé théng phap luat tu (phap luat vé dan sy) ma con chiu su diéu chinh cua phap
luat vé giao dich bao dam va phép luat vé dat dai. Ngoai ra, tiiy thudc vao ting
truong hop, néu thé chap QSDD gan lién voi tai san trén dat (c6 thé tai san do
thudc s hitu bén thé chap hodc khong) nhu nha &, con phai diéu chinh bang
Luat Nha & nam 2014

* Phap lugt thé chdp QSDD ciia DN huwéng téi diéu chinh hoat déng thé
chdp OSDD minh bach va c6 hiéu qud

Phap luat thé chap QSDP ciia DN duoc diéu chinh boi nhiéu van ban
phap luat khac nhau, nhung cac nhom quy pham phép luat iy khi dugc ban hanh
déu hudéng téi mot muc tidu chung 1 lam sao dam bao cho hoat dong thé chap

QSDD cua duogc van hanh mét cach nhanh chéng, thuan tién, dam bao quyén va
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loi ich hop phép cua cic bén tham gia, dam bao loi ich chung ctia nha nudc va vi
loi ich chung cua toan x& hoi trén co so chap hanh nghiém chinh cac chuan muc
phap 1y ma nha nudc da dat ra.

1.2.3. Ngi dung co ban cia phap ludt vé thé chdp quyén si dung dit
cua doanh nghiép

Phap luat dong vai trd quan trong trong viéc diéu chinh cac quan hé xa hoi,
hudng céc quan hé @6 van dong, phat trién phd hop véi v chi, loi ich cua nha
nudéc, phi hop vai loi ich chung cua xa hoi. Bi voi hoat dong thé chap QSDD
ciaa DN thi sy dinh huéng cia Nha nudc cang cd y nghia quan trong, dinh
huéng d6 nham bao dam cho DN cd thé khai thac t6i da gid trj tai san 1a QSDD
vira bao dam khong anh hudng dén an ninh, quc phong. Trong pham vi luan
van ndy, phap luat vé thé chap QSDD cua DN s& duoc nghién ciru véi nhirng noi
dung co ban sau:

- Chu thé vé thé chap QSDPD cua DN

- biéu kién d¢é QSDD dugc sir dung 1am tai san thé chap

- Bang ky thé chap QSDD

- Xir Iy QSDP thé chap

1.2.4. Sw can thiét phdi diéu chinh bang phap ludr déi véi quan hé thé
chdp quyén si dung ddt ciia doanh nghiép

Thet nhdt, phap luat can thira nhan va c6 cac quy dinh vé thé chap QSDD
ctia DN nhim hudng cc bén trong giao dich theo mot trat tu va bao vé tét nhat
loi ich cua cac bén. Pong thoi nham bao dam hai hoa lgi ich cac bén trong quan
hé va phu hop véi diéu kién kinh té - x& hoi.

Thet hai, diéu chinh bang phap luat di vai cac quan hé phat sinh tir hoat
dong thé chap QSDD cua DN 14 su tic dong cua phap luat 1én cac quan hé nay
nham chi phéi va dinh hudng chlng phét trién trong mot trat tu nhat dinh, pho
hop v&i muc tiéu, nguyén tic chung caa phap luat dan su ndi chung, phép luat
vé giao dich bao dam néi riéng, cling vai su phét trién khach quan cua xa hoi va

y chi ciia Nha nudc.



Ther ba, QSDD 1a tai san c6 gia tri 16n, viéc thé chap QSDD cua DN lién
quan va anh huong nhidu dén cac mdi quan hé lgi ich gitra cac cha thé.

Thet e, can c6 su diéu chinh cua phap luat dé hoat dong thé chap QSDD
noi chung va thé chap QSDPD ctia DN phét trién dung dinh hudng ciia Nha nudc.

Két luan chwong 1

Bi chi phéi boi ché d6 s¢ hitu toan dan vé dat dai nén thé chap QSDP c6
nhitng dic diém dic thl, su khéc biét so véi cac bién phéap thé chap khac. Do
vay, nghién cau phap luat vé thé chap QSDD cuia nguoi sir dung dat ndi chung
va DN néi riéng c6 ¥ nghia rat quan trong. Trong pham vi Chuong 1, luin vin
da trinh bay mot cach cd hé thong va khai quat nhitng van dé ly luan phap luat
vé thé chiap QSDD cta DN nhu khai niém, dic diém va vai trd caa thé chap
QSDD cua DN va phap luat vé thé chip QSDP.

Bén canh d06, trong chuong nay luén van con trinh bay nhitng ndi dung co
ban phéap luat vé thé chap QSDD ctua DN dudi goc do Iy luan. Nhitng ndi dung
nay la co s dé doi sach vai thuc trang quy dinh cia phap luat vé thé chap
QSDP cua DN hién hanh, 1am nén tang danh thuc trang quy dinh phap luat vé
bao vé méi trudong trong hoat dong nhap khau hang héa & chuong 2.

Ngoai ra, trong chuong nay luan vian da phan tich, 1am rd sy can thiét phai
diéu chinh bang phap luat ddi vai quan hé thé QSDP cua DN, chang han nhu:
Pap tng dugc nhu cau, mong mudn cia cac bén giao dich; phu hop véi xu
huéng va quy luat phét trién chung caa phap luat dan su, phéap luat vé dat dai,
phap luat vé giao dich bao dam va nhu cau khach quan xuat phat tir thuc tién

cudc song; dé phat trién dung dinh hudéng cia Nha nudc.



Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE THE CHAP QUYEN SU DUNG DAT CUA DOANH NGHIEP

2.1. Thuc trang quy dinh phap luat vé thé chap quyén sir dung dat
cua doanh nghiép

2.1.1. Chii thé

2.1.1.1. Chu thé cua thé chap

Cac DN duoc phép thé chap QSDP bao gom DN trong nudc va DN ¢b
vén dau tu nudc Ngoai.

(i) DN trong nudc duoc phép thé chap QSDP thudc céac truong hop sau:

(i) DN ¢6 vén dau tir nude ngoai duoc phép thé chip QSDPD thudc cac
truong hop sau:

2.1.1.2. Chui thé nhdn thé chdp

[ Chu thé nhan thé chap 1a TCTD duoc phép hoat dong tai Viét Nam.
Theo Luat cac TCTD nam 2010 thi cac TCTD dugc phép hoat dong tai Viét
Nam bao gom: Cac TCTD Viét Nam va TCTD nudc ngoai.

(i) Cac TCTD Viét Nam: Ngan hang (Ngan hang thwong mai Nha nudc,
Ngan hang thuong mai ¢6 phan, Ngan hang Chinh sach xa hoi, Ngan hang hop
tac x&); To chic tin dung phi ngan hang; T6 chic tai chinh vi md va Quy tin
dung nhén dan.

(ii) TCTD nudc ngodi, bao gom: Vian phong dai dién, ngan hang lién
doanh, ngan hang 100% vén nude ngoai, chi nhanh ngan hang nuwdc ngoai, cong
ty tai chinh lién doanh, cong ty tai chinh 100% vén nudc ngoai, cong ty cho thué
tai chinh lién doanh, céng ty cho thué tai chinh 100% vén nudc ngoai.

Nhu vay, pham vi cha thé nhan thé chap QSDP tuong ddi nhiéu, diéu
nay s& co hoi cho nguoi sir dung dat dugc thé chap QSDP va tao méi trudng

phap Iy canh tranh lanh manh giira cac té chic tin dung.



2.1.2. Diéu Kién dé quyén si¢ dung dit dwec siz dung lam tai sdn thé
chap

Xuat phat tir tim quan trong cua dat dai nén Nha nudc dd dua ra nhitng
diéu kién chat ch& ddi véi loai tai nguyén quy gia nay khi tham gia giao dich.
Nguoi sir dung dat n6i chung va DN ndi riéng khi thé chap bang QSDP phai c6
du cac diéu kién qui dinh tai khoan 1 Biéu 188 Luat dat dai nim 2013, cu thé:

Tha nhat, phai c6 gidy ching nhan QSDD

Th hai, dat khong co tranh chap

Tht ba, quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an va
trong thoi han sir dung dat.

Thu tu, QSDD phai con trong thoi han duoc phép sir dung dat

2.1.3. Pdng ky thé chdp quyén sir dung ddt

Phap luat quy dinh khé chit ché va rd rang vé thu tuc diang ky thé chap, cu
thé: BLDS niam 2015 quy dinh: “Thé chap tai san phat sinh hiéu luc d6i khang
véi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky” (khoan 2 Diéu 319) va “Viéc chuyén
QSDP c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky theo quy dinh cua Luat dat dai”
(Piéu 503). Tai khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 ciing c6 quy dinh:
“Viéc thé chap QSDD c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao so dia chinh”.

Bén canh d6, Bo truong Bo Tu phap ban hanh Thong tu s6 07/2019/TT-
BTP ngay 25/11/2019 huéng dan mot sé noi dung vé dang ky thé chiap QSDD,
tai san gan lién voi dat, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/1/2020 va thay thé
Thong tu lién tich sé 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23/6/2016 cua Bo
truong Bo Tu phap va Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong hudng dan viéc
dang ky thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat. Thong tu
6 07/2019/TT-BTP quy dinh cu thé vé cac truong hop ding ky thé chap QSDD,
tai san gan lién véi dat gdm ding ky thé chap QSDD, dang ky thé chip tai san
gan lién voi dat; dang ky thé chap QSDP ddng thoi véi tai san gan lién véi dat;
dang ky thé chap tai san gin lién vai dat hinh thanh trong tuong lai; dang ky thé
chap QSDP dong thoi véi tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai;
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dang ky thé chap du an dau tu xdy dung nha &, du an dau tu xay dung céng trinh
xay dung khdng phai 1a nha ¢, du 4n dau tu xay dung khac theo quy dinh cua
phap luat; diang ky thay doi noi dung thé chip di ding ky; ding ky vin ban
thong bao vé viéc xu ly tai san thé chip trong trudng hop di ding ky thé chip;
x6a dang ky thé chap.

Nghi dinh 99/2022 d& khic phuc duoc nhitng han ché caa Nghi dinh
102/2017 la da tach bach cac truong hop xo6a dang ky va huy dang ky. Ngoai ra,
Diéu 53 Nghi dinh 99/2022/ND-CP quy dinh rd vé cac noi dung va pham vi
thong tin dugc cung cap gitta cac co quan c6 tham quyén, ngudi ¢d tham quyén.

Nhu vay, phap luat diéu chinh ding ky thé chip QSDP thé hién tinh chit
ché, nghiém ngat cua phap luat trong viéc kiém soat giao dich thé chap QSDD,
nhung ciing mang chiéu hudng tich cuc 1 tao diéu kién thuan lgi cho cac chu
thé tham gia quan hé thé chap QSDD thuc hién hoat dong ding ky.

2.1.4. Xi¢ ly quyén si dung dit da thé chap

Hoat dong xt Iy thé chap QSDD phai tuan tha cac qui dinh vé:

* Can ct xu ly

* Phuong thtrc xtr ly

* Trinh ty, tha tuc xu ly QSDD

* Thi tu uu tién thanh toan tir viéc xu ly QSDD

2.1.5. Pdnh gid quy dinh cia phap lugt vé thé chdp quyén sir dung dit
cua doanh nghiép

Trong thoi gian vira qua, hé thong phap luat vé thé chap QSDP cua DN
da goép phan quan trong trong viéc thuc day hoat dong tin dung phat trién, tao
diéu kién cho cac DN huy dong thém nguon vén phuc vu cho hoat dong san xuat,
kinh doanh cao hiéu qua san xuit kinh doanh, gép phan thac day nén kinh té
phat trién.

- Céc quy dinh vé diéu kién dé QSDD dugc sir dung lam tai san thé chap,
va quy dinh vé chu thé 1a bén nhan thé chap va bén thé chap, ciing nhu kha minh

bach, hop Iy hon so vdi trude do.
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- Cac quy dinh vé trinh ty, thi tuc dang ky thé chip QSDD kha hop Iy va
théng nhat, dic biét 1a da thuc hién gian luoc vé thu tuc dang ky, tao diéu kién
thuan lgi cho cac chu thé thuc hién.

- Cac quy dinh xt Iy QSDD thé chap bao dam tinh kha thi hon.

Bén canh nhitng wu diém néu trén, hé thong phap luat vé thé chip QSDD
cta DN ton tai mot han ché nhu sau:

- Luat Pat dai nam 2013 khong cho phép DN thué dat tra tién thué dat
hang nam duoc thé QSDP 1a khong hop ly

- Phap luat Viet Nam khong cho phép DN thé chap quyén sir dung dat cho
cac TCTD nuéc ngoai va cac to chirc Kinh té khac 1a da 1am han ché quyén cua
chu thé str dung dat

- Luat Pat dai ndm 2013 chua quy dinh rd nhu thé nao dat khdng c6 tranh
chap nén rat kho khan khi thyuc hién viéc thé chip QSDD

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cia
doanh nghig¢p

2.2.1. Tinh hinh thgc hién phép lugt vé thé chdp quyén si dung dat cia
doanh nghiép

Hién nay, ty 1é cac DN thyuc hién thé chiap QSDP dé vay vén tai cac
TCTD chiém mot ty Ié kha thap, day 1a mot trong nhitng thach thic 16n nhat DN
gap phai trong hoat dong san xuat, kinh doanh. Cu thé, theo két qua khao st
PCI 2021, “tiép can tin dung” thi chi khoang 33% DN (tinh ca DN tu nhan Viét
Nam va DN FDI) hién dang c6 khoan vay tir cac t6 chuc tin dung, con 2/3 sd
DN con lai chua tiép can duoc tin dung va Iy do hang dau 1a do ho khéng ¢ tai
san thé chap vai ty 1& gan 80% DN. Ly do chu yéu dé cac DN khong c6 khoan
vay tir TCTD la do khéng c6 tai san thé chap, va trong cac loai tai san thé chap
thudng duoc cac TCTD chap nhan, dat dai va tai san gan lién véi dat 12 loai tai

san thé chap pho bién nhat (xem hinh 1).
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Trong s6 cac DN khéng tiép can dugc von vay do thiéu tai san dé thé
chap thi DN vira va nho caa Viét Nam 1a ddi twong thuéc nhém cao nhat trong
khu vuc giap kho khin trong tiép can tai chinh.

Trong 5 nim tré lai day, tiép can tin dung 12 mot trong nhiing van dé
thach thic 16n nhat déi véi DN, kho khin cang rd nét hon trong 2 nim dién ra
dai dich Covid-19. Nam 2021, sé doanh nghiép giap kho khin trong viéc tiép can
tin dung 1a 46,85%, cao hon dang ké so v&i muc 40,73% vao nam 2020. Trudc
dich bénh (tir ndm 2017-2019), con sé nay luén trén 30%. Ly do chu yéu dé cac
DN khéng c6 khoan vay tir TCTD la do khong c6 tai san thé chap, vi trong céc
loai tai san thé chap thuong dugc cac TCTD chap nhan, dat dai va tai san gan
lién vai dat 1a loai tai san thé chap pho bién nhat, nhung cac DN c6 gidy ching
nhan QSDD 1a rit it.

Nhu vay, s6 luong cac DN thé chap QSDD dé vay vén 1a rét it, tuy nhién
néu cac bén phat sinh tranh chap va khoi kién ra Toa an thi cha yéu la tranh
chap vé nghia vu thanh todn va van dé phat mai tai san thé chap 1a QSDD, ban
an sau dy 1a mot vi du minh hoa: Ban an sé 12 /2018/KDTM-PT ngay 06-3-
2018 vé tranh chdp hop dong tin dung va hop dong thué nha xwong. Toa an
nhan dan tinh Binh Duong.

Trong vu 4n néu trén thi Cong ty N da vay tién cua Ngan hang P theo Hop
ddng tin dung trung - dai han sé 0639/15/HDTDTDH-DN/040 ngay 18/11/2015
Vvéi sb tien vay 1a 50.000.000.000 dong. Dé bao dam cho khoan vay nay Cong ty
N da thé chap QSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thuoc
quyén st dung cua cong ty. Hop dong thé chap QSDD, quyén s& hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat dugc cong ching tai té chizc cong chang ¢ tham
quyén va duoc ding ky giao dich bao dam dung quy dinh cua phap luat. Nhu
vay, Cong ty N va Ngan hang P da thuc hién nghiém tac cac quy dinh cua phap
luat vé thé chap QSDP cuia DN. Tuy nhién, giita ho phét sinh tranh chap va khoi
kién ra Toa an 1a do bén thé chap 1a Cong ty N khdng thanh toan céc khoan vay

khi dén han, cha khéng vi pham hay tranh chap vé hop dong thé chap QSDP.
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Trong trudng hop ma phét sinh tranh chap gitta DN va TCTD lién quan
dén viéc thé chap QSDD thi co thé roi vao tranh chap vé hiéu luc caa hop dong
thé chap QSDD (An 1é s6 43/2021/AL)

Viéc nghién ctru cling cho thay, phan 16n cac DN vay vén tir cac TCTD
ma c6 thé chap QSDD thi QSDP dugc thé chap l1a cia ca nhan, chir khong phai
ciia DN vay vén. Déi véi truong hop DN vay von tir cdc TCTD ma c6 thé chap
QSDD thi QSDP duoc thé chap thuong 14 cia ca nhan va néu phat sinh tranh
chép thuong roi vao cac dang tranh chap sau:

Thir nhdt, OSDP thé chap khong c6 chiz ky cua tat ca cdc thanh dong s¢
hitu (Quyét dinh gidm doc tham so 21/2021/KDTM-GBT ngay 30/11/2021, Uy
ban Tham phan TAND cdp cao tai BN la mét vi du minh hoa).

Ther hai, tranh chdp vé tai san chdp 1a OSDD ma trén dat c6 tai san
khéng thugc sa hitu ciia bén thé chdp (An Ié sé 11/2017AL)

2.2.2. Nguyén nhan ddn dén nhitng vieéng mdc, han ché vé thuc tién
theec hién phap lugt vé thé chdp quyén siz dung dat cia doanh nghiép

- Ty 18 doanh nghiép c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat rat it

- Han ché vé trinh d6, ning luc, pham chét dao duc caa mot bo phan cén
b9, cdng chire cac co quan quan 1y nha nudce, can bo ngan hang

- Céc qui dinh ciia phap luat vé thé chap quyén sir dung dat

Két luan chuong 2

Viéc phéap luat quy dinh hop ly, khoa hoc vé cac DN dugc phép thé chap
QSDBD, bén nhan thé chap, dang ky thé chap, xir ly tai san thé chap, sé& tao diéu
kién thuan lgi cho hoat dong thé chap QSDP dugc thuc hién hiéu qua. Vi vay,
trong pham vi Chuong 2, Luan van tap trung nghién ctru cac quy dinh cta phap
luat va thyc tién thuc hién phap luat vé thé chip QSDD cua DN. Viéc nghién
ctru dat duoc két qua sau:

(i) Vé thyc trang phép luat: V& co ban phap luat vé thé chip QSDP cua DN

da dap ung duoc nhu vay vén cia DN, dong thoi gop phan quan trong trong viéc
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thuc day thi tredng tin dung phat trién. Tuy nhién, bén canh nhiing wu diém néu
trén, thi phap luat vé van dé nay con ton tai mét sé han ché nhit dinh, cu thé nhu:
Phap luat khong qui dinh DN thué dét tra tién hang nim duoc thé chap QSDD,
hodc khong cho thé chap QSDP ¢ cac t6 chic, ca nhan khéac ngoai cac TCTD
duoc phép hoat dong & Viét Nam, nén han ché quyén vay véon caa DN, v.v.

(ii) Vé thyuc tidn thuc hién phap luat: Bén canh nhimg wu diém Ia cac
TCTD va DN ludn tudn thii nghiém tac cac quy dinh phap luat vé thé chap
QSDBD, thi van ton tai cac mot sé han ché, dan dén quyén cia DN sir dung dat
chua dugc bao dam, chang han nhu sé luong DN thé chap QSDD dé vay von rat
it va Iy do chinh 1a do ty 18 cac DN c6 gidy ching nhan QSDPD kha khiém tén,. ..

(iii) Trén co s& nghién cau thuc trang va thyc tién ap dung phép luat vé
thé chdp QSDP, Luan vin tim hiéu nhitng vuéng mac vé mat thuc trang phép
luat va thuc tién thuc hién. Trén co sd d6 dé xuat giai phap hoan thién phap luat

va giai phap nang cao hiéu qua phép luat & Chuong 3.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU
DUNG PAT CUA DOANH NGHIEP

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat
cua doanh nghiép

- Hoan thién phap luat vé thé chip quyén st dung dit cua doanh nghiép
phai bao dam tinh dong bo, théng nhat, tinh kha thi

- Hoan thién phap luat vé thé chap quyén st dung dat cua doanh nghiép
bao dam su théng nhat véi phép luat vé giao dich bao dam

3.2. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap
quyén sir dung dat caa doanh nghiép

3.2.1. Gidgi phap hoan thién phap lugt vé thé chdp quyén si dung dat
cua doanh nghiép

Pé nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap QSDD ciia DN thi
viéc hoan thién phap vé van dé nay la yéu té nong cot, dong vai tro quan trong.
Do vay, bén canh viéc ra soat lai hé thong phap luat vé thé chap QSDD bao dam
tinh thong nhat, dong bo va kha thi, thi phéap luat can tién hanh sta doi, bo sung
cac noi dung cu thé sau:

* B sung Dir thdo sita doi Ludt Pat dai nam 2023 cho phép DN Viét
Nam dwoc thé chdp OSDP, tai san gan lién véi dat cho ca té chize Kinh té khac

Tuy nhién, dé tranh tinh trang anh huéng dén quéc phong, an ninh, bi
mat qudc gia cling nhu gay anh huong dén cac khu vuc trong diém cé ¥ nghia
quan trong trong cong tac quan ly, thi phap luat Viét Nam can c6 nhitng quy ché
riéng dé dam bao QSDD trong toan bd quy trinh khong dugc thudc vé to chirc

nudc ngoai, thi cd thé lya chon cac phuong an sau day:!

1 Thu Hing, Dé xuat cho doanh nghiép thé chap quyén sir dung dit vay nudc ngodi, https://vnexpress.net/de-

xuat-cho-doanh-nghiep-the-chap-quyen-su-dung-dat-vay-nuoc-ngoai-4581730.html, truy cap 1/2/2023.
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Thet nhdt, quy dinh bén cho vay quéc té khong duoc nhan thé chiap quyén
st dung dai cua mot co loai dat (khu vuc cd thé gay rai ro cho qubc phong, an
ninh quéc gia); khéng duoc so hitu situ, chiém giir tai san thé chap. Khi xir Iy tai
san thé chap, chi dugc nhan gia tri bat dong san sau khi chuyén nhwong cho to
churc hop phap.

Thet hai, 4p dung co ché thé chap gian tiép. Theo do, TCTD trong nudc
dai dién cho bén cho vay nudc ngoai, dang ra quan ly va xu Iy tai san thé chap.
Nguyén tic tuwong tu cic khoan vay trong nudc. Truong hop doanh nghiép
khong tra dugc ng, t6 chic tin dung trong nudc ban tai san thé chap, thu lai tién
dé tra cho bén vay nudc ngoai.

Péi vai cac to chic kinh té khac trong nudc néu cho phép ho nhan thé
chap QSDP cia c4 nhén thi cling nén cho phép ho nhan thé chiap QSDP ciia DN,
Vi no s& tao sy binh dang gitta to chic Kinh té c6 chirc niang nhan thé chap tai
san vai cac TCTD, gilp cho cac DN c6 nhiéu sy lya chon trong viéc huy dong
vén. Mit khac, mot sb t6 chic kinh té trong nudc ciing ¢6 tiém lyc tai chinh
manh, nén viéc DN thé chap QSDP dé huy dong vén tir cac to chirc nay ciing rat
can thiét.

* Sira doi Ludt Pat dai ndm 2013 theo huéng nén cho phép DN thué dat
tra tién hang nam dwoc phép cho thé chap QSDD

Viéc khdng cho phép chi thé thué dat hang nim c6 quyén thé chip QSDD,
mot mit da han ché quyén caa chu thé thué dat, anh huéng dén quyén va loi ich
cua ho trong qué trinh str dung dét, han ché kha ning tiép can ngudn von cia cac
DN dé phuc vu cho hoat dong san xuat, kinh doanh. Mit khac, trong cac ddi
tugng thué dat tra tién hang nim co ddi twgng DN thué dat & cac khu cong
nghiép, ddi voi cac DN thué dat & cac khu cdng nghiép nay, nguén vén dau tu
vao xay dung co s& ha tang rat I6n, nén ho rat can huy déng vén dé phuc cho céac
hoat dong san xuat. Vi vay, viéc Nha nudc khdng cho ho thé chap QSDD khong
nhitng khong khuyén khich dugc chu thé thué dat trong qua trinh dau tw, ma con

kim ham co hoi phét trién caa nhitng DN ¢ kha ning tai chinh yéu kém, dic
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biét 14 cac DN vira va nho. Vi vay, Luat dat dai nam 2013 can phai ghi nhan
quyén duoc thé chip QSDP thué dé vay vén caa cha thé thué dat tra tién hang
nim. Theo d6, cac chu thé thué dat d6i véi phuong thic thué dat tra tién hang
nam nay thué dat tra tién mot 1an cho toan bo thoi gian thué déu duoc quyén thé
chap QSDP. Tuy nhién, dé an toan thi can quy dinh thém diéu kién 1a DN thué
dat tra tién hang nam duoc phép thé chip QSDD dé vay von néu DN d6 da tién
hanh dau tu, khai thac trén dat sau khi thué. Con viéc xac dinh gié tri cia QSDD
cling vai tai san da dau tu trén dat thué nhu thé ndo phap luat can tén trong su
thoa thuan va quyét dinh cta cac bén theo nguyén tac tu quyét dinh va ty chiu
trach nhiém.

* Ludt dat dai nam 2013 cdn quy dinh ré nhie thé nao la dat khong co
tranh chdp

Vé nguyén tic khi c6 su tranh chap dat dai xay ra, mac du ngudi st dung
dat da dugc ghi nhan tén trong gidy chiing nhan QSDPD, nhung tu cach phap 1y
cta cha thé c6 QSDD phai can duoc xéc dinh lai khi c6 tranh chap xay ra, do
vay thi viéc thé chap QSDD cua ngudi str dung dat ndi chung va DN néi riéng
s& bi dung lai. Viéc ngan chan kip hoat dong thé chap QSDD gop phan bao vé
quyén loi cho bén nhan thé chap. Khi tranh chap dat dai da duoc giai quyét xong
thi ngudi st dung dat méi duoc tiép tuc thuc hién thé chap QSDD. Vi vay, phép
luat can co sy quy dinh rd vé cac dau hiéu dé xac dinh khi nao QSDP dang cd
tranh chap thuc su, néu khéng nd s& 1am anh hudng hoat dong thé chiap QSDD
ciia DN. Theo d6, nén quy dinh theo huéng dat dang c6 tranh chap 1a dat di co
don khoi Kién nop tai co quan co6 tham quyén va dd dugc chip nhan sau khi
duoc iy ban nhan dan cap xa chap nhan vé don yéu cau hoa giai theo Diéu 202
Luat Dt dai nam 2013. S& di ching toi dé xuat kién nghi nay vi hién nay luat
khong quy dinh rd rang nén moi ngudi 4p dung theo hudng cd6 don khoi Kién
nop tai Toa an va Toa an da thu 1y (thuong Toa an chi thu ly khi co6 bién ban hoa
giai cia UBND xa phuong) tuy nhién cling ¢6 mét truong hop Toa an thu ly khi

chua c6 bién ban hoa giai, nén quy dinh nhu vay sé bao dam an toan cho DN.
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3.2.2. Gidi phap nang cao higu qud thec hign phép ludt vé thé chdp
quyén si dung dat ciia doanh nghigp

* Poi Vi cac DN

Khi duge Nha nude giao dat hoic cho thué dat, cac DN c6 y thic thuc
hién cac nghia vu tai chinh, vi du nhu nop tién thué dat dung han va tién hanh
c4c thu tuc dé duoc cap gidy chiang nhan QSDPD theo quy dinh caa phap luat,
tranh truong hop khéng nop thué dat qua lau, anh huong dén viéc cap giay
chung nhan QSDD.

* Poi Vdi cac to chere tin dung

Thet nhdt, tang cwong vai tro cua céng tac kiém tra, kiém soat ngi bg

Thuong xuyén theo dinh ky hodc dot xuat tién hanh kiém tra, kiém soét
noi bo dé phat hién kip thoi cac sai pham va dau hiéu vi pham lién quan dén hop
ddng tin dung ndi chung va nhan thé chap, xt Iy tai san thé chap noi riéng. Viéc
kiém tra, kiém soét rai ro lién quan dén tai san bao dam can duoc thuc hién trén
2 khia canh: (i) Kiém soat danh muc tai san thé chap theo tong thé: (ii) kiém
soat tai san thé chap dbi vai ting khoan vay cu thé can thyc hién dé kip thoi
phat hién sai pham dé cé giai phap cu thé khac phuc.

Viéc gidm sat hanh vi ctaa can bo tin dung va lanh dao TCTD ciing la bién
phap hitu hiéu dé giam thiéu rui ro. Do d6, can phat hién va ngin chan som céc
hanh vi can bo tin dung méc ngoac vai khach hang.

Thet hai, giai phap nang cao chdt lwong nguon nhan lyc

Cac TCTD can xay dung ké hoach dao tao va dao tao lai can b9, tap trung
trudc hét vao cac noi dung chu yéu nhu nghiép vu cho vay, nghiép vu thé chap,
quan Iy rai ro tin dung, khung phap Iy vé giao dich bao dam, xir ly tai san thé
chap. Song song véi d6 1a chinh sach thu hat va giit can bo co trinh @6 va kinh
nghiém vé nghiép vu ngan hang, dac biét trong bdi canh TCTD nuéc ngoai tham
nhap va ma rong hoat dong tai Viét Nam. TCTD can xay dung hé théng khuyén
khich vat chat va tinh than cho can bd nhan vién, phd hop véi yéu cau kinh

doanh, canh tranh va muc tiéu loi nhuan dé cé thé thu hit va giir chan nhiing céan
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bo tac nghiép, can bd quan 1y c6 nang luc. Ngoai ra, can c6 su phdi hop lién
théng giira cac TCTD véi cac chuyén gia nhiéu kinh nghiém dén tir hé thong cac
co quan tu phap khong chi trong hoat dong tu van, phéi hop xt Iy vu viéc ma
con hd tro dao tao thdng qua viéc thuong xuyén td chirc cac khoa dao tao va boi
dudng kién thic chuyén nganh, nham nang cao ning lyc danh gia, do ludng,
phan tich, kiém soét rui ro va cong tac xu ly tai san thé chap cho can bo.

* Do V6i Nha nuwéc

Viéc cac DN thé chap QSDP dé vay vdn khong chi phuc vu cho hoat
dong san xuat kinh doanh ciia DN d6, ma con gép phan thiic day sy phat trién
cta hoat dong tin dung va thi truong bat dong san. Vi vy, Nha nudc can tiép tuc
cai cach cac thu tuc hanh chinh, day nhanh hoat dong cap gidy ching nhan

QSDD cho cac DN, tranh tinh trang mot cira nhung nhiéu 6 khoa.

Két luan chuong 3

Chuong 3 cua luan van tap trung nghién ctru cac dinh hudng va giai phap
hoan thién phép luat nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé thé chap QSDP.
Két qua nghién cau nhu sau:

(i) Binh hudong hoan thién phap luat tap trung vao cac dinh hudng sau:
Hoan thién phéap luat vé thé chip QSDD caa DN phai bao dam tinh dong bo,
théng nhat, tinh kha thi; Hoan thién phap luat vé thé chap thé chap QSDP cua
DN trén co sé hoan thién quy dinh phép luat vé giao dich bao dam.

(i) Giai phap hoan thién phap luat vé thé chap QSDD ciia DN tap trung
vao cac giai phap: Bén canh viéc ra soat lai hé théng phap luat vé thé chap
QSDP bao dam tinh thong nhat, déng bo va kha thi, thi phap luat can tién hanh
stra d6i, bd sung cac noi dung cu thé sau: Bo sung Du thao sira doi Luat Dat dai
nam 2023 cho phép DN Viét Nam duoc thé chiap QSDD, tai san gan lién véi dat
cho ¢4 to chirc kinh té khéc; Stra d6i Luat Dat dai nam 2013 theo hudng nén cho
phép DN thué dit tra tién hang nim duoc phép cho thé chip QSDD; Luat dat dai
nam 2013 can quy dinh rd nhu thé nao 1a dat khong co tranh chap.
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(iii) Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap QSDP
cua tap trung vao cac nhém giai phap sau: Ddi véi DN nang cao y thirc nop tién
thué dt va tién hanh cac thu tyc dé duoc cip gidy ching nhan QSDD; Ddi véi
cac TCTD can ting cuong vai tro cua cong tac kiém tra, kiém soat noi bo va
nang cao chat lugng ngudn nhan luc; P6i véi Nha nudc can tiép tuc cai cach céc
thii tuc hanh chinh, diy nhanh hoat dong cap gidy ching nhan QSDD cho cac
DN.
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KET LUAN

Hoat dong thé chap QSDD ¢ Viét Nam la mot bién phép bao dam thuc
hién nghia vu dan sy dic thu do ché do so hitu toan dan vé dat dai chi phdi. Vi
vdy, diéu chinh phap luat dbi véi quan hé thé chap QSDD ciing thé hién nhitng
khac biét so véi quan hé thé chap tai san khac. Do d6, nghién cttu phap thé chap
QSDD cuia DN dé dé xuit céc giai phap nang cao hiéu qua thé chap QSDD cua
DN c6 ¥ nghia rét thiét thuc. Viéc nghién ctu cua luan vin da dat duoc mot sb
két qua nhu sau:

(i) Lam rd dugc mot sb van d@é Iy luan phap luat vé thé chiap QSDD nhur:
Khai niém, dic diém cua phap luat vé thé chidp QSDPD. Pic biét 1am rd duogc
nhitng DN nghiép nao duoc phép thé chdp QSDP va bén nhan thé chap chi co
cac TCTD dugc phép hoat dong tai Viét Nam. Bong thoi, luan van néu dugc su
can thiét cia phap luat vé thé chap QSDP ciia DN.

(i) Lam 3 duoc thyc trang phap luat vé thé chiap QSDD cua DN trong
nhitng ndm vira qua, trén co s& d6 néu 1én nhitng két qua dat duoc va chua dat
duoc trong viéc xay dung phap luat vé van dé nay. Luan van da chi ra duoc
nhuoc diém quan trong nhat caa phap luat vé thé chap QSDD cua DN chinh 12
khong cho cac DN tra tién thué dat hang nim dugc thé chiap QSDP va viéc
khéng cho DN thé chap QSDD ¢ céc té chic kinh té khac 1a han ché pham vi
thé chap cua DN.

(iii) Lam rd duoc thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua
DN trong thoi gian qua. Viéc nghién ctiu cho thay, van dé thuc hién phép luat vé
thé chap QSDD cuiia DN Vé co ban 1a chua duge nhu mong doi, chang han nhu
s6 lugng cac DN thé chap QSDP chiém ty 18 kha thap ma Iy do la do DN khéng
c6 gidy chung nhan QSDD.

(iv) Luan van xay dung cac xay dung cac dinh hudng dé hoan thién phap
luat thé chap QSDD cua DN bao gom: Hoan thién phép luat vé thé chip QSDD
cia DN phai bao dam tinh dong b, théng nhat, tinh kha thi; Hoan thién phap
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luat vé thé chap thé chap QSDP ciia DN trén co s& hoan thién quy dinh phép
luat vé giao dich bao dam

(v) Luan van xay dung cac giai phap hoan thién phap luat va cac giai phap
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chip QSDPD cua DN, trong d6 tap
trung vao cé4c giai phap nhu: Nang cao y thirc nop tién thué dat va tién hanh céac
thi tuc dé duoc cap gidy chiing nhan QSDD; Ting cudng vai trd cua cong tac
kiém tra, kiém soét noi bo va nang cao chat lugng ngudn nhan luc; Déi véi Nha
nudc can tiép tuc cai cach cac thu tuc hanh chinh, ddy nhanh hoat dong cap giay
chung nhan QSDD cho cac DN.
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