NGHIEN cUU - TRAO DOI

BAN THEM VE GAC QUY DINH VE THE CHAP QUYEN SU DUNG BAT

Thé chip quyén st dung dit (QSDD) ra
ddi khi Luat dat dai nam 1993 duoc
ban hanh. Theo d6, ngudi st dung dat
dugc thé chdp QSDD dé vay vbn san xuit,
kinh doanh. Pay 1a budc tién quan trong
trong quan li va sir dung dét dai, m& ra kha
nang méi dé nguoi sir dung dét c6 thé "tiép
cin" véi cac ngudn vdn cho vay, gitp ho co
diéu kién dau tu phat trién san xuét, lam
ting gia trj ciia dat dai va gép phin mé réng
thi trudng vén & nude ta. Bén canh nhing
wu diém khéng thé phu nhan, phép luat vé
thé chép QSDD con boc 16 nhitng han ché,
gy khé khin cho nguoi st dung dat trong
viée thuc hién quyén thé chip QSDD.

1. Han ché cfia phép luét vé thé chip QSDD

Qua mot thoi gian trién khai thi hanh,
phap luat vé thé chip QSDD di boc 16 mot
s6 bat cdp so v6i yéu cdu cua thuc tién.
Nhing han ché nay duoc biéu hién trén cac
khia canh cht yéu sau day:

Thir nhdt, mdt trong nhimg diéu kién
can thiét dé thuc hién viéc thé chdp QSDP
1a nguoi st dung dat phai c6 gidy chimg
nhin quyén st dung dit (GCNQSDPD) do
co quan nha nudc c6 thim quyén cdp. Tuy
nhién, trén thyc té viéc cip GCNQSDD,

dic biét 1a ddi véi dat & tai d6 thi tién hanh

rat chdm. Theo ké hoach cua Tbng cuc dia
chinh (nay 1a B¢ tai nguyén va mdi truong)
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TS. NGUYEN QUANG TUYEN *

thi “Pén nam 2003 sé& hoan thanh trén
pham vi cd nuée viéc cip GCNQSDP
nhung trén thuc 16, tién dé thuc hién rdt
chdm so véi ké hoach. Séu thang dau nam
2000, Ha Ngi chi cdp duoc sé GCNQSDP
bing 6% ké hoach ndm. Mot sé chuyén gia
dy bdo, thanh phé H6 Chi Minh phdi mat
75 ndm va Ha Néi phai mdt 19 nam dé
hoan thanh viée cdp GCNQSDP"."
Nguyén nhén 1a do cac quy dinh vé thi
tuc hanh chinh trong cdp GCNQSDP con
rdt rudm ra, phic tap. Vi du: Mot sb dia
phuong tu quy dinh diéu kién dé ngudi sir
dung dit duoc cdp GCNQSDD la phai cé
h6 khéu thudng tri & noi c¢6 dit; hodc bude
cac chu ho trong khu vuc chua cd ban )
dia chinh phai thué viéc do vé hodc 14y x4c
nhan cia cac hd lién k& vé tinh trang khong
c6 tranh chip; hay budc nguoi sir dung dét
phai ndp mét khoan tién sir dung dit (véi
cac muc ndp la 20%; 40% va 100%) khi
duge cdp GCNQSDD... Piéu nay di gay
khé khan rit 16n cho nguoi st dung dat néi
chung va cac doanh nghi¢p noi riéng trong
viéc thuc hién thé chdp QSDD.

- Thit hai, hién nay, nu6c ta chua hinh
thanh thj trudng bt déng san (BDS) ¢ td

* Giang vién chinh Khoa phap lujt kinh té
Truong dai hoc luat Ha Noi
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pirc nén cac ngan hang gip rat nhiéu khé
:n, lung tung trong viéc xac dinh gia tri
BDS thé chip dé cho vay vén. Boi I&:

b - Néu ngan hang dwa vao khung gia dit
gio UBND tinh, thanh phé truc thude trung
ong ban hanh thi thyuc t& cho thdy, khung
gis dit nay thuong thip hon rat nhiéu so
6i gia tri thuc té& cia BDS trén thi
~ ong, "co truwong hop moét BDS ma gia
; uyén nhwong 1én tGi 4 ti dong, nhung
bdem thé chdp ngdn hang chi duwoc tinh ¢
bmitc 800 riéu dong”.® Pidu nay da khién
36 vén khach hang vay duoc réat thip so véi
:,.gié tri tai san thé chdp, gdy phan tung rit
[ nhidu tir khach hang, dic biét 1a cac doanh
‘nighiép ngoai qubc doanh;

", - Nguoc lai, néu ngan hang dua vao gia
: ¢huyén nhuong BDS thuc té theo quy dinh
b cia Nghi dinh sb 85/2002/ND-CP cua
b Chinh phu® thi ciing khong thé xac dinh
| duoc gia tri thuc cia BDS trong diéu kién
| gia ca trén thi trudong ludn bién déng, hom
 trude mot gia, hdm sau mot gia: "Moot
| manh ddt thé chdp hém cho vay dugc xdc
b dinh 1a 10 ti dong nhung chi tudn sau do
| tdc dong nao @6 chi con 5 ti dong, khdch
hang ma khong tra dwoc ng, ngdn hang 6m
miéng ddt vao thi 16 to. Trong khi hoat

I4
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L déng tin dung hién ‘ui dd theo co ché "tu
J quyét dinh, tw chiu trdach nhiém voi quyét
L dinh ciia minh" néu rii ro xay ra khéng thu
L dwoc vén da cho vay thi ai chiu?"Y Nhu
| vdy, viéc yéu cau xac dinh gia tri QSDD
| theo gia thuc t& chi cé tinh kha thi khi
| nuGc ta co thi truong BDS hoan chinh. Con
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hién nay viéc xac dinh gia tri QSDD dem
thé chdp, bao lanh van ap dung theo kiéu
"mdi bén dua mot gia, sau do thoa thudn &
mirc hai bén cing chdp nhan duoc", gia
chuyén nhuong thuc té chi ¢ tinh tham
khao ma thoi

Thir ba, han ché trong viéc xac dinh déi
twong dwoc thé chip QSDD. Theo quy
dinh hién hanh, nguoi sir dung dét duqc
quyén thé chip QSDD hoic tai san gin lién
voi dit bao gém: 1) H$ gia dinh, c4 nhan
dugc Nha nudc giao d4t hodc cho thué dét;
2) Céc tb churc kinh té duge Nha nudc giao
dét, cho thué dit; 3) T chirc, ca nhan nuéce
ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu & nudce
ngoai dau tu vao Viét Nam theo Luat dau
tu nudc ngoai tai Viét Nam. Tuy nhién,
phap luat lai "bé sot" mot dbi tugng su
dung dét quan trong va khéng cho ho dugc
quyén thé chip QSDD, d6 la cac hod gia
dinh néng, 1am truong vién nhan khoan dét
clia cac nong truong, 1am truong dé st
dung vao muc dich san xuét ndng nghiép,
lam nghiép. Trong trudng hop nay, QSDD
ciia ho bi rang budc bdéi hop ddng nhin
khoan d4t ddi voi nong trudng, 14m trudng.
Ho khéng duge cip GCNQSDD. Do vay,
ho khong duge thuc hién quyén thé chép
QSDD mic du trén thuc té ho 13 ngudi truc
tiép lao ddng san xudt ndng nghiép, lam
nghiép. Hién nay, trong nén san xuét nong
nghiép hang hdéa & nudc ta, nhitng nguoi
sit dung dit nhan khoan trong cic ndng
truong, 14m truong dang rat can von dé dau
tu mo rong san Xuat, tuy nhién viéc cho
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vay vén cla cac t§ chirc tin dung lai khong
dén duoc véi ho. Piéu nay gép phén kim
ham sy hinh thanh va phat trién mé hinh
kinh té trang trai & nudc ta.

Thir tw, hién nay phéap luidt mdi cho
phép cac té chirc kinh té sir dung dat thé
chip QSDD tai cdc t6 chuc tin dung dugc
phép hoat ddng tai Viét Nam ma chua cho
phép cac td chirc nay duoc thé chip QSDD
tai cac td chirc tin dung nudc ngoai dé vay
vbn dau tu phat trién san xuét, kinh doanh.
Diéu nay da gép phin han ché kha ning
canh tranh va ning luc san xut cua cac
doanh nghiép trong nudc trong xu thé hoi
nhap kinh té; bai 18, cac tb chirc tin dung
nuée ngodi ¢é wu thé va kha ning vuot trdi
vé ngudn vén cho vay so véi cac t§ chuc
tin dung trong nudc. Trong khi cac doanh
nghiép nay lai rit cin bd sung ngudn vén
vay dé phat trién va m& rong hoat dong san
xuét - kinh doanh. Nghich li nay tdn tai
thach thirc cac nha xay dung, hoach dinh
chinh sich va cic nha quan li kinh té &
nudc ta.

Thu ndm, hién nay moi truong kinh
doanh néi chung va hé théng phéap luat
kinh doanh néi riéng & nuéc ta van chua
tao dugc "san choi” thuc su binh déng cho
cac doanh nghiép (déc biét la cac doanh
nghi€p tu nhan). Cac doanh nghiép tu nhan
sau khi ding ki kinh doanh da khéng thé
thué duoc dit hoic gip rat nhidu khé khan
khi xin giao d4t d& x4y dung nha xudng, co
s& san xuit do vap phai rao céan 1a cic thi
tuc hanh chinh phién ha, quan liéu, sich
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nhidu trong viéc giao d4t, thué dit. Chinh
vi vay, thuc té dang ton tai nghich 1i 14 cac
doanh nghiép tu nhan phai di thué lai dit
cua doanh nghiép nha nuéc khong sur dung
hét hozic bd hoang d& xay dung nha xudng.
Phan 16n cac truong hop thué lai dét nay 1a
thué ngin han véi hop dong thué dit hang
nam. Do khong dugc giao dit hodc thué dét
sit dung 6n dinh, 14u dai nén cac doanh
nghiép tu nhan khong duoc cip GCNQSDD.
Hau qua 1a cac doanh nghiép tu nhan da
gip rit nhiu khé khan trong viéc thé chip
QSDD dé vay vbn san xuét. Theo két qua
nghién ciru vé hoat déng cua cac doanh
nghiép tu nhan sau khi dang ki thanh lap
do Ngéan hang thé gi6i tai Ha Nbi tién hanh
cho thdy: "Pén nay, chi cé 15% trong sé
nhitng doanh nghiép cdn vén bé sung cé
vay dwoc von tir ngdn hang. Quy mé khoan
vay dao déng tic 5 triéu dén 14 ti dong
(trung binh la 837 triéu). Khé khdn Ilon
nhdt thuong gdp trong viéc vay vén ngdn
hang la do doanh nghiép khong co (hodc
khéng di) tai san thé chdp chiém 59%.
Pdy la mét thuc té hién nhién déi véi
nhitng doanh nghiép nho mdi ddng ki
thanh lgp".®

Thir sdu, Thong tu sb 07/2003/TT-
NHNN cua Ngan hang nha nudc hudng
din vé viéc cho vay vdn théng qua hinh
thitc thé chip QSDP quy dinh: Tai san thé
chép bao gdm ca tai san hinh thanh trong
tuong lai 13 BDS hinh thanh sau thoi diém
ki két giao dich thé chip; hoa loi, loi tirc
va c4c quyén phat sinh tir tai san thé chép
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féu cac bén thoa thudn hodc do phap luat
Lquy dinh. Song hién nay lai chua c¢6 quy
dinh, huéng din cu thé vé cich thic xéc
 dinh gia trj tai san hinh thanh trong tuong
';l,ai 12 BDS; hoa loi, loi tirc va cac quyén
phat sinh tir tai san thé chép nén céc td
%hl'rc tin dung gap rit nhiéu khé khan, ling
;Yung trong viéc xac dinh gia tri la cac lgi
thé cua tai san - BPS thé chdp khi cho
 khach hang vay von.

- Ngoai ra, hoat dong thé chdp QSDD &
 nuée ta con gip nhiéu tro ngai do thiéu céac
 bién phap dam bao ciia Nha nuée cho vide
 thuc hién céc hoat dong nay. Vi du: Chua
 ¢6 co quan ding ki thé chdp phu hop; chua
66 hé thong dir liéu thong tin dit dai day
 d8; chua c6 co quan mdi giéi BDS; co
- quan bao hidm thé chép vé BDS; chua thiét
t 1ap duoc mdi quan hé lién thong khing
- khit, chat ché gitra hé thdng ngén hang voi
i co quan dang ki giao dich bao dam, giira
& hé théng ngan hang vdi cac co quan mdi
' gigi, dinh gia BDS va cac co quan quan li
' nha nuée vé dat dai...

L 2. Mét sé kién nghi gép phin hoan
L thi¢n phap luat v& thé chdp QSDP

] Pé khic phuc nhitng han ché trén day,
L phap luat vé thé chdp QSDD cén duogc bd
' sung, hoan thién theo mot sb giai phap co
ban sau:

Thir nhdt, Nha nuéce can tdp trung cao
do nguén nhan lyc, kinh phi, trang thiét bi
- va phuong tién nhdm d4y nhanh viéc cip
GCNQSDDP phén diu dén hét nam 2005 co
ban hoan thanh viéc cdp GCNQSDPD cho
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moi ngudi sir dung d4t ddng thoi phat hién
kip thoi va xtr i nghiém minh cac cén bo,
cong chirc ¢6 hanh vi vi pham phép luat vé
cdp GCNQSDDP nhu cb tinh 1am sai céc
quy dinh v& thi tuc hanh chinh trong cip
GCNQSDP; cb tinh kéo dai thoi han cép
GNQSDDP nhim muc dich vu lgi... Bén
canh d6, can c6 ché tai xi li thich dang vé
trach nhiém cta ngudi ding ddu cac dia
phuong trong viéc khoéng thuc hién dung
thoi gian va tién d6 cdp GCNQSDD;

Thi¢ hai, Nha nudc cin khin truong
xay dung va dua vao hoat dgng thi truong
BDS c6 tb chirc (trong d6 cé thi truong
QSDD) nhim "chinh thic hoa" cac giao
dich dit dai, tao didu kién thuc diy giao
dich vé thé chip QSDP phat tgién. Cu thé:

- Cén déy nhanh viéc soan thao Luét
kinh doanh v& BDS va c4c vin ban phap
luat c6 lién quan nhdm tao lip khung
phap 1i ddng bd cho sy ra doi cua thi
truéng BDS;

- Som thanh 14p té chirc dinh gia dat; td
chirc mdi gigi BDS va té chuc bao hiém vé
hoat dong thé chip BPS; cung cb hé théng
dir liéu thong tin vé dét dai; thiét 1ap mébi
quan hé lién thong giira cac ngén hang vdi
co quan quan li nha nuéc vé dét dai, co
quan dang ki giao dich c6 bao dam...
viéc thuc hién viéc thé chip QSDPD. Truée

trong

mit, td chirc thi diém céc san giao dich vé
BDS & mjt s6 céc db thi lon...

Thit ba, sira d6i, bd sung va hoan thién
hé théng phap luat d4t dai lién quan dén
thé chip, bao lanh QSDD va BDS theo
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hudng nhu sau:

- Cho phép ngudi nhén khodn sur dung
dit cua cac ndng, 1am truong dugc cip
GCNQSDD dé thé chép vay vén;

- Cho phép tb chirc kinh té trong nudc
duoc thé chdp QSDD tai cac td chirc tin
dung nudc ngoai dé& vay vbn, v6i su quan li
chat ché cua Nha nude va cd cac quy dinh
cu thé v& trinh tu, thu tuc xu I QSDD thé
chép trong tru'orng hop nay;

- Thu tuc vé dang ki thé chip QSDD va
BDS nén chuyén giao cho co quan ding ki
cua Bo tu phép théng nhat thuc hién,
khéng nén d nganh dia chinh thuc hién
nhu hién nay;

- Siura dbi, bd sung cac quy dinh vé
chuyén QSDD trong B luét dén sy cho
phi hop véi cac quy dinh méi cua phap
luat dit dai; dong thoi, b6 céc quy dinh vé
trinh tu, tha tuc va diéu kién dugc thé chip
QSDD quy dinh trong B9 luét dan sy nam
1995 vi day l1a nhimg quy dinh rriang tinh
chét quan 1i hanh chinh vé dét dai;

Thit tu, stra dbi cac quy dmh vé thu tuc
hanh chinh v& giao dét, cho thué d4t theo
huorng don gian, rd rang, minh bach va
thuén tién nhim tao diéu kién thuan loi cho
cac doanh nghiép tu nhan c6 thé dé dang
¢6 dugc QSDD, tir dé, gitip ho nhanh
chéng tiép can dugc cac ngudn vén vay
théng qua hinh thirc thé chip, bao lanh
bang QSDb ; ’

Thir ndm, cin c6 céc quy dinh hudéng
dfn cu thé vé& cach thirc xdc dinh gié tri tai

san hinh thanh trong twong lai 1a BDS; hoa
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loi, loi tire va cac quyén phat sinh tir tai
san thé chdp, nhdm tao diéu kién thuén loi
cho cic t6 chirc tin dung trong viéc thuc
hién cho vay vbn thong qua hinh thirc thé
chdp QSDD. Chung tbi cho ring viéc xéac
dinh gia tri tai san hinh thanh trong tuong
lai; hoa loi, lgi tirc va cac quyén phat sinh
tir tai san thé chép cin dua trén mot s6 tidu
chi nhu: |

- Nhitng tai san hoa logi, lgi tirc va cac
quyén phét sinh nay phéi phat sinh truc
tiép va gin lién véi tai san thé chép;

- Nh&ng tai san hoa vlgi, loi tlre va céc
quyén phat sinh nay co6 thé xac dinh dugc
gia tri hodc wdc lugng dugc gia tri can clt
vao gia tri cha BDS thé chép;

- Nhitng tai san hinh thanh trong tuong
lai phai 13 nhitng tai san dwgc hinh thanh
trén co s& BDS ¢6 thuc dang ton tai... /.
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