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TOM TAT

Nghién ctru nhiam danh gia nhitng két qua dat duoc, nhimng ton tai va han ché, tir d6 dé
Xudt giai phép tang cuong hiu qua dang ky bién phap bao dam bang quyén st dung dit va tai
san gan lién véi dat cho cac t6 chirc kinh té tai tinh Khanh Hoa. Trong giai doan 2016 — 2020,
¢ 7.958 truong hop dang ky thé chip, 7.653 trudng hop xoa dang ky thé chap va 669 truong
hop thay ddi ndi dung ding ky bién phap bao dam. Cac thi tuc ding ky bién phéap bao dam co
ban dugc thuc hién theo ding quy dinh cta phap luat. Tuy nhién, cong tdc nay con phat sinh
mot sb tdn tai, han ché lién quan dén viéc hoan thién ho so, tham dinh tai chinh va su phéi hop
cua cac bén lién quan... Cac nhom giai phap dugce dé xuit dé khic phuc nhiing han ché néu trén
gom giai phap ve chinh sach, phép luat; giai phap hoan thi¢n co s¢ dir ligu; giai phap vé tuyén
truyén va to chtrc thyc hién; giai phap vé nguon nhan lyc va co so vét chat.

Tir khéa: bién phdp bdo dam, quyén sé hitu tai san, quyén sir dung ddt

THE CURRENT SITUATION OF REGISTRATION OF SECURITY
INTERESTS BY LAND USE RIGHTS AND LAND-ATTACHED ASSETS OF
ECONOMIC ORGANIZATIONS IN KHANH HOA PROVINCE

ABSTRACT

The study aims to evaluate the gainings, shortcomings and limitations in order to propose
solutions to increase the efficiency of registration of security interests with land use rights and and
land-attached assets for economic organizations in Khanh Hoa province. In the 2016 — 2020
period, there were 7,958 cases of mortgage registration cases, 7,653 cases of mortgage
deregistration and 669 cases of security interest registration content changes in the period 2016 —
2020. Procedures for registration of security interests, in general, were carried out in strict
accordance with the provisions of law. However, it has been facing shortcomings and limitations
related to the completion of documents, financial appraisal and coordination of stakeholders... The
proposed solution groups include: solution of policy and legal; solution of database complete;
solution of propaganda and implementation organization; solution of human resource and facilities

Keywords: land use rights, ownership of land-attached asset, security interest.
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1. PAT VAN PE

Dang ky bién phap bao dam dong vai tro
quan trong trong viéc cong khai va minh bach
hoa thong tin vé tinh trang phap 1y cua tai san
bao dam. Bén canh dd, no con la phuong thire
bao vé bén co quyén tai san trong quan hé bao
dam thuc hién nghia vu dén sy (Tran Thi
Hug¢, 2021). O cac qudc gia phat trlen cac
quy dinh vé bién phap bao dam xudt hién tir
rat sém nhiam tao co s¢ phap 1y cho viéc thuc
hién cac nghia vu phat sinh trong qua trinh
giao luvu dan sy va mua ban, trao ddi hang
hoa; ddng thoi, gop phin quan trong vao viée
bao vé quyén va lgi ich chinh dang cua céc
bén trong cac giao dich dan sy (L& Vi Nam,
2015). O Viét Nam, viéc xac 1ap bién phap
bao dam gitta cac chu thé v6i nhau dugc thuc
hién thong qua mot giao dich dan sy, vi vay
giao dich nay duoc goi la giao dich bao dam
va quan hé hinh thanh tir giao dich bao dam
duoc goi la quan hé bao dam (Ta Pinh
Tuyén, 2021).

Thuat ngir “dang ky bién phap bao dam”
duoc Bo Luat Dan sy nam 2015 st dung
thay cho thuit ngir “dang ky giao dich bao
dam” (Qudc hoi, 2015). Pang ky bién phap
bao dam 13 viéc co quan ding ky ghi vao sb
dang ky hodc nhap vao co so dit liéu vé viéc
bén bao dam dung tai san dé bao dam thuc
hién nghia vu dbi véi bén nhan bao dam.
Thé chip quyén st dung dat (QSDD) va thé
chép tai san gin lién v6i dit trong trudng
hop tai san d6 da duoc ching nhan quyén SO
hiru trén Gidy chimg nhan QSDD, quyén so
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat 1a
c4c bién phap bao dam bat budc phai ding
ky (Chinh phu, 2017). Thé chp 14 hinh thirc
dung bat dong san lam tai san bao dam dé
¢6 dugc mot khoan vay (Fraser va nnk.,
1995; Fabozzi, 2001). Thé chip QSDD, ta1
san gan lién voi dat tao diéu kién thuén loi
dé mo rong cac giao dich déan sy, thuong
mai, kinh doanh..., kich thich phat trién
kinh té trong nén kinh té thi truong. QSDD,
tai san gan lién v6i dat tro thanh vat bao
dam, 1am trung gian tai chinh, 1a ciu ndi dé
cac to churc tin dung luan chuyén vén cho
nén kinh t&¢ (Phan Thi Thanh Huyén &
Nguyén Pang Phung, 2017).
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Khéanh Hoa la trung tdm kinh té:: cua vung
Duyén hai Nam Trung B0, c6 th¢ manh vé
phat trién du lich, dich vu. Téc d6 ting
truong kinh té (GRDP) binh quin ting
5,04%/mam, tuy thap hon muc tiéu Nghi
quyét Dai hoi Pang bo tinh khoa XVI dé ra
nhung pht hop véi tinh hinh thyuc té trong
nudc va thé gisi trong 5 nam gan day. Toan
tinh hién c6 khoang 22 nghin doanh nghiép
16n nho. Do do, viéc dang ky thé chap béng
QSDD va tai san gin hen voi dat dé tié can
ngudn vbn vao san xuét, kinh doanh 1a rat can
thiét. Tuy nhién, trong qua trinh thyre hién cac
thu tuc lién quan dén bién phap bao dam, cac
t6 churc kinh té con gip phai mot sé kho khan,
han ché.

Nghién ciru ndy dugc thuc hién nhiam
muc dich dua ra nhiing giai phap gitp cac to
chire kinh té thuc hién dang ky bién phap béao
dam duoc thuan tién va dé dang.

2. PHAM VI VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU
2.1. Pham vi nghién ciru

Bai bdo tap trung nghién cttu thuc trang
dang ky the chap, x0a dang ky bién phap bao
dam, thay d01 ndi dung bién phap bao dam da
dang ky bang QSDD va tai san gan lién véi

dat cua cac to chirc kinh té trén dia ban tinh
Khanh Hoa giai doan 2016 — 2020.
2.2. Phwong phap nghién ciru

Phurong phdp thu thép tai liéu, sé liéu thir
cdp: Thu thap cic van ban phap lut lién
quan den dang ky giao dich bao dam, két qua
cap gidy ching nhén, dang ky thé chip, dang
ky x6a thé chap va thay dbi noi dung déng
ky QSDBD, tai san gan hen voi dét clia cac to
chtrc kinh té tai Cuc Thong ké tinh Khanh
Hoa, Vian phong Ding ky Déat dai
(VPBKDD) tinh Khanh Hoa va cac s, ban,
nganh c¢6 lién quan.

Phuong phdp thu thdp sé liéu so cdp:
Diéu tra ngiu nhién 30 t6 chirc kinh té thyc
hi¢n dang ky thé chap bang QSDD, tai san
gan lién v6i dit bang phleu diéu tra in sin vé
cac tiéu chi nhu thu tuc thim dinh hd so vay
vbn, tha tuc dang ky thé chap, phi va 1é phi.
Ngoai ra, nghién ciru ciing thyc hién diéu tra
10 can bg, cong chirc, vién chirc truc tiép thuc
hién cong tac dang ky giao dich bao dam
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QSDD va tai san khac gin lién voi dat tai
VPDKDD tinh Khénh Hoa dé tim hiéu vé tinh
trang co s& vat chét, nhiing ton tai va han ché
trong bién phap déng ky bao dam.

Phwong phap tong hop, xur Iy, phan tich
va so sanh: Céc s0 ligu thu thap duoc téng
hop va xir Iy bang phin mém Excel dé phan
tich, danh gia va so sanh theo timg noi dung
cu thé.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Két qua cAp gidy ching nhan quyen
sir dung dat va tai san gin lién voi dat

Gidy chimng nhén QSDD va tai san gén
lién v6i dat 1a co s¢ phap 1y quan trong dé
ngudi sir dung dét co du diéu kién thyuc hién
dang ky bién phap bao dam. Trong giai doan
2016 - 2020, s0 lugng gidy chung nhan
QSDD va tai san gan hen v6i dat duge cp
cho céac to churc kinh te trén dia ban tinh
Khanh Hoa 13 18.000 gidy, trong d6 s6 lugng
gidy duoc cép tap trung vao nam 2017 va
nam 2018 chiém 48,96% tong 5O glay chung
nhén QSDD va tai san gan lién voi dat duoc
cap trong ca giai doan. Nam 2020, sb luong
gidy chimg nhan QSDD va tai san gin lién
v6i dét clia cac to chie dugce cap giam manh
50 V6i cac nam trude do, cu thé giam 48,09%
s0 v6i ndm 2019 (Bang 1). Nguyén nhan do
nam 2020, nhiéu du an st dung dét cua cac
t6 chirc nam trong cac chwong trinh thanh tra
dat dai ctia tinh ciing voi anh huong cua dai
dich Covid-19.

Bang 1. Két qua c,z“ip gidy chimg nhan cho
t0 chirc kinh te tai tinh Khanh Hoa

Cap méi,

5 Cép GCN <
Niam indiy  Chinhly Tong
GCN
2016 823 3.284 4.107
2017 334 4.090 4.424
2018 137 4.251 4.388
2019 340 3.091 3.431
2020 170 1.480 1.650
Téng 1.804 16.196  18.000

(Nguon: VPDDKDD tinh Khinh Hoa, 2021)

Cong tac cap gidy ching nhan QSDD va
tai san gan lién vai dat clia cac to chire tai tinh
Khéanh Hoa thuc hién theo quy dinh ctia phép
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luat. Tuy nhién, trong qua trinh thyc hién,
con mat s6 ton tai, han ché nhu: cong tac cap
nhét, chinh ly bién dong dét dai, luan chuyen
thong tin bién dong, cdp nhat chinh ly giira
cac cap chua thue sy duoc quan tim thuong
xuyén; chua c6 phuong an do dac ban do dia
chinh v6i nhitng khu vuc c6 bién dong; su
phéi hop véi co quan thué, co quan tai
nguyén va moi truong con chua hiéu qua nén
VPDKDD khong chu dong giai quyet dat
diém va kip thoi s6 lugng ho so tiép nhan;
chét luong hd so do can bd tham muu gitp
UBND tinh l4p d6i khi van con thiéu sét, ddc
biét v6i nhitng ho so ciia t6 chirc dé nghi cap
gidy chimg nhan lan diu, didu nay gay buc
xuc cho t6 chire vi ho phai di lai nhiéu lan dé
hoan thién hd so; tinh trang can by ki€m
nhiém nhiéu viéc cung véi sé luong hd so xin
cép gidy chimg nhéan 16n cling lam cham tré
tién do giai quyét va hi¢u qua cong viéc.
3.2. Danh gia thyc trang dang ky bién
phap bao dam bang quyén st dyng dat va
tai san gin lién voi dat
3.2.1. Panh gia thyc trang ddng ky thé chap
S6 liéu Bang 2 cho thiy, tong so hd so
dang ky thé chap QSDD va tai san gin lién
v6i dat cho cac to chire kinh té tai tinh Khanh
Hoa giai doan 2016 — 2020 1a 7.958 ho so.
Trong d6, ho so dang ky thé chip nim 2019
1a nhidu nhét véi 2.373 trudng hop va hd so
dang ky thé chép nam 2020 12 it nhat véi 861
truong hop. Sé lidu dang ky thé chip QSDD,
tai san gan lién voi dt co chleu hudng tang
dan qua cdc nam tir 2016 dén nim 2019 va
giam manh vao nam 2020 do anh huéng cia
dai dich Covid-19.

S6 lugng ho so dang ky thé chap khong
doéng déu tai cac don vi hanh chinh cip
huyén. Thanh phd Nha Trang c6 sb luong
dang ky thé chap nhidu nhat v&i 5.092 ho so,
chiém ty 18 63,99%; tiép dén 1a thi xa Ninh
Hoa, huyén Cam Lam, thanh phé Cam Ranh,
huyén Dién Khanh va huyén Van Ninh,
twrong tng voi s6 hd so dang ky 1an luot 1a
1.030, 905, 770, 122, 22 hd so. Huyén Khanh
Vinh c6 s0 lugng ho so dang ky thé chap thap
nhit voi 17 ho so, chiém ty 1¢ 0,21% (Béang
2). Thanh phd Nha Trang la trung tdm vin
hoa, kinh té — chinh trj ctia tinh Khanh Hoa
nén c6 s6 luong to chirc kinh té 16n dan dén
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nhu cau ding ky thé chip cao. Thi xa Ninh
Hoa la dia ban tap trung phat trién cac nganh
nghé cong nghiép nén nhu cau thé chap ciing
cao hon cac don vi hanh chinh con lai.

Ket qua diéu tra cho thay, thu tyc dang ky
thé chip d6i véi tai san gin lién voi dt khong
phai la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai con
gip nhiéu kho khin. Theo quy dinh, loai tai
san nay du diéu kién dang ky thé chap khi
thuc hién khoi cong dung han dél vOi cong
trinh xay dung dugc ghi trén Gidy phép xay
dung (quy dinh 1 01 nam ké tir ngay ky gidy
phép). Tuy nhién hién nay, tinh Khanh Hoa
chua thuc hién thong k€, quan 1y ndi dung
nay nén can bo thim dinh ho so khong du can
ctr dé thuc hién. Do do6, viéc thim dinh noi
dung dang ky cong trinh hinh thanh trong
tuong lai hién nay phan 16n chi dwa vao vin
ban thim dinh hodc bién ban thim dinh tai
san cua bén cho vay nén trong mot sO truong
hop con thiéu khach quan va thiéu chinh xac.

Bén canh d6, c6 nhiing tai san da dugc
hinh thinh ma chi dau tu chua hoan thién
viéc hoan cong tai san nhung ngan hang van
xac nhan béng van ban hodc thim dinh tai san
chua hinh thanh dé di ding ky tai san hinh
thanh trong twong lai. Viéc tai san ghi trén hd
so dang ky va tai san trén thuc té khong thong
nhét cling gy kho khan cho cong tac thim
dinh ho so dang thé chp (vi du, trén Gidy
chimg nhén va hd so ¢6 dang ky 1a nha hai
tang, nhung trén thyc té nha d6 da dugc xay
dung bay tang). Ngoai ra, theo quy dinh tai
Quyét dinh sb 1183/QD-BTP ngay
20/5/2020 ctia Bo Tu phap, thoi gian giai
quyét ho so dang ky bién phap bao dam dugc
thyc hién trong cting ngay nhan ho so hop 18.

Néu nhan ho so sau 15 gio, can bd tiép nhan
can hoan thanh viéc dang ky va tra két qua
ngay trong ngiy lam viéc tiép theo. Trudng
hop phai kéo dai thoi gian giai quyét hd so
thi ciing khong qua 03 ngay lam viéc ké tur
ngdy nhan hd so dang ky hop 18 (Bo Tu phép,
2020). Nhu vay, nhitng hd so ndp sat 15 gio
ma phai tra trong ngay lam viéc c6 thé gy
nhiéu 4p lyc cho can bo thu Iy giai quyét.

Két qua diéu tra 30 t6 chure thyc hién dang
ky thé chéap cho thay 6 12 t6 chirc danh gia
1a thu tuc vay vén tai ngén hang 1 t6t (chiém
40%), 18 o chire con gap kho khan khi lam
thu tuc vay von tai ngan hang (chlern 60%).
Hién nay, khi lam thu tuc vay von tai céc to
chire tin dung hodc ngan hang, ngoai viéc
phai chuan bi ho so theo quy dinh cua ngan
hang Nha nuéc nhu gidy dang ky kinh doanh,
gidy chimg nhan QSDD va tai san gin lién
voi dat, cac t6 chirc con phai chimg minh
dugc ngudn tai chinh hay kha nang tra ng
twong ung voi cac khoan vay, diéu nay lam
han ché cac khoan vay cua t6 chirc. Bén canh
do, thoi gian phé duyét hd so vay vén ciing
dai. Ngoai ra, viéc hoan thién va xac minh
cac gidy to lién quan dén thu tuc vay von ddi
véi cac to chirc ¢6 try s& ¢ ngoai tinh nhung
dang ky thé chap v6i ngan hang, t6 chic tin
dung trong tinh hodc t6 chirc c6 tru s& & trong
tinh nhung lai dang ky thé chap véi ngan
hang, t6 chirc tin dung & ngoai tinh ciing mat
nhiéu thoi gian. Tt nhitg vAn dé ton tai
trong thu tuc vay von cta ngin hang, di co
10 t6 chirc ¢6 y kién vé viéc can thiét phai cai
cach tha tuc vay von, chiém 33,33% tong sd
t6 chirc diéu tra.

Bang 2. Két qué diing ky thé chip cho td chirc kinh té tai tinh Khanh Hoa

(DVT: ho s0)

DPVHC Nam2016 Nam 2017 Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020 Téng

Cam Lam 96 126
Cam Ranh 10 375
Dién Khéanh 23 62
Khanh Vinh 5 3
Nha Trang 1.124 983
Ninh Hoa 178 59
Van Ninh 5 5

10 333 340 905
17 331 37 770
19 8 10 122
1 2 6 17
884 1.669 432 5.092
733 28 32 1.030
6 2 4 22
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(Nguon: VPPKPD tinh Khanh Hoa, 2021)
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Bang 3. Panh gia thyc trang thé chap
bing QSDD va quyen s6 hiru tai san
gin lién véi dat

1 - Thii tuc vay vén 30 100,00
tai ngin hang

Tot 12 40,00

Chura t6t 18 60,00
2 - Thu tyc dang ky 30 100,00
thé chap

Thuan loi, don gian 23 76,67

Phirc tap 7 23,33
3 - Lé phi, mirc phi 30 100,00
khi dang ky

Cao 0 0

Hop ly 26,67

Thap 22 73,33
4 - Thoi gian thuc hién 30 100,00
thi tuc hanh chinh

Trudc han 18 60,00

bung han 10 33,33

Cham so véi quy dinh 2 6,67
5 - Cai cach thi tuc hanh 30 100,00
chinh tai VPDKDD

Can 4 13,33

Khong 26 86,67
6 - Cai cach thi tuc hanh 30 100,00
chinh tai ngan hang

Cé can 10 33,33

Khong 20 66,67

Déi voi thu tyc dang ky tai VPDKDD, két
quéa diéu tra cho thiy, phan 16n cac to chuc
danh gia 1a thuan loi, don gian tir thoi gian tra
két qua dén quy trinh hay van ban hudng dan
(chiém 76,67% tong s6 to chirc dugc didu
tra). Tuy nhién, van con 23,33% sb to chirc
danh gia thu tuc dang ky thé chap con phuc
tap do ho chua nam dugc cac quy dinh vé
ding ky giao dich bao dam nén ké khai hd so
con co6 sai sot hay phai lam thém cac thu tuc
minh ching kha nang tai chinh tra ng.
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Két qua diéu tra vé muc phi, 1 phi phai
nop cho thay khong c6 td chirc nao danh gia
muc phi, 1€ phi phai ndp la cao. Trong khi do,
c6 dén 22 t6 chirc danh gid mirc phi, 1& phi
phai ndp 1a thap (chiém 73,33%). Theo quy
dinh ctia UBND tinh Khanh Hoa, khi thyc
hién dang ky giao dich bao dam bang QSDDb,
quyen s& hiru nha & va tai san khac gén lién
v6i dat, nguoi di dang ky phai dong mre phi
la 65.000 dong/hd so thé chép, 15.000
ddng/hd so x6a thé chp, 50.000 ddng/hd so
dang ky thay ddi ndi dung thé chip. Muc phi,
1¢ phi nay thap hon rat nhidu so v6i muc phi
thuc hién cong chung hop dong thé chap. Két
qua diéu tra vé thoi glan thuc hién thu tuc
dang ky thé chap cho thay: co 18 phiéu diéu
tra (chiém 60,00%) danh gi4 thoi gian tra két
qua giai quyét thu tuc ding ky thé chép la
trude quy dinh, 10 phiéu didu tra (chiém
33,33%) danh gia thoi gian tra két qua dang
quy dinh va c6 02 phiéu diéu tra (chiém
6,67%) danh gia thoi gian tra két qua cham
hon quy dinh.

3.2.2. Xoa dang ky bién phap bdo dam

Trong giai doan 2016 — 2020, téng sb hd
so ding ky x6a bién phap bao dam bang
QSDD, tai san gin lién voi dit cua cac to
chtre kinh té trén dia ban tinh Khanh Hoa 1a
7.653 ho so. Trong d6, ndm 2019 ¢6 sé lugng
dang ky x6a bién phap bao dam nhiéu nhat
v6i 2.650 hd so (chiém 34,63% tong s6 hd so
ca giai doan) va nam 2020 c6 sb lugng ding
ky x6a bién phap bao dam it nhét v&i 253 hd
so (chiém 3,31% tong sb hd so ca giai doan).
Tuong ty nhu két qua ding ky thé chép,
thanh phd Nha Trang ciing c6 sb luong ding
ky x06a thé chip nhiéu nhat v6i 6.046 hd so,
chiém ti 1& 79% trong tong s6 ho so ding ky
x6a thé chap. Huyén Khanh Vinh c6 sé lwong
dang ky x6a thé chap thip véi 3 ho so, chiém
ti 1€ 0,04%.

So voi thi tuc dang ky thé chip QSDD,
tai san khac gin lién véi dat, thu tuc ding ky
x6a thé chdp don gian hon, hd so chi bao gdm
don yéu cau x6a thé chap, vin ban dong y x6a
bién phap bdo ddm cua bén nhén bao ddm va
Gidy chimg nhan QSDD, tai san khac gin
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lién voi dat. Tuy nhién, trong mot sb truong
hop, ngudi st dung dat phai di lai nhidu 1an
dé chinh stra ndi dung ghi trong don yéu ciu
x06a thé chap va vin ban dong y x6a bién phap
bao dam do hoan thién chua ding quy dinh.
Bén canh d0, c6 nhirng ngan hang khéng nim
16 dugc quy dinh khi dédo han ciia hd so co
thé xo0a bién phap bao dam ddng thoi voi
dang ky thé chép lai nén mat thO’l gian va anh
huéng dén thoi gian va sb tién giai ngan cua
khach hang.
3.2.3. Thay déi ndi dung bién phdp bdo dam
da dang ky

Sb lidu théng ké tai Bang 5 cho thay:
trong giai doan 2016 — 2020, téng sé hd so
dang ky thay d6i nodi dung bién phap bao
dam bang QSDD va tai san gan lién voi dat
cta cac td chirc kinh té trén dja ban tinh
Khanh Hoa 1a 669 ho so. Trong d6, nim
2020 c6 sb truong hop dang ky thay doi noi
dung bién phap bao dam nhiéu nhit voi 336
hd so, chiém 50,22% tong sé hd so ding ky
va nam 2019 ¢6 s6 luong ho so dang ky thay
d6i ngi dung bién phap bao dam it nhat véi
30 hd so, chiém 4,48% tong s6 hd so ding
ky. Thanh phd Nha Trang ciing la don vi
thyc hién dang ky thay doi noi dung bién
phap bao dam nhidu nhét v&i 427 hd so,
chiém 63,83% tong s6 hd so ding ky. Tiép
theo 14 thi xa Ninh Hoa véi 216 hd so, chiém
32,29%. Céac huyén con lai c6 sb truong hop

dang ky thay d6i ndi dung bién phap bao
dam rét it, chi tir 3 — 13 hd so; riéng huyén
Khanh Vinh khong phat sinh hd so ndo trong
ca giai doan 2016 — 2020.

Mic du sé lwong hd so dang ky thay do6i
ndi dung bién phap bao dam cua cac té chirc
kinh té giai doan 2016 — 2020 it hon nhiéu
so voi thi tuc dang ky thé chap va dang ky
x6a bién phap bao dam song trong nhiéu
truong hop, ca td chirc tin dung, ngan hang
va té chure kinh té lai rat ling tang khi thuc
hién tht tuc nay vi ho khong ndm duoc cac
truong hop phai thuc hién dang ky thay doi
noi dung thé chip. Chiang han nhu, khi t&
chtre kinh té cip d6i lai gidy chimg nhan ma
gidy chirg nhan nay dang duoc thé chp tai
ngan hang thi giay chirng nhan méi sau khi
duogc cap dbi ng0a1 nhirng thong tin vé thira
dat, chu sir dung dat va noi dung da dang ky
thé chip tai ngan hang 1a khéng d6i th1
du’orng nhién la s6 phat hanh, ngay ky va sb
vao sO cia gidy chimg nhan s& thay doi.
Truong hop nay khong phai dang ky thay
dbi noi dung di dang ky. Nhung sau khi
nhan dugc gidy chimg nhan méi, cac to
chuc tin dung, ngan hang thay thong t1n cua
s6 thay d01 thi yéu cau té chirc kinh té ky lai
don yéu cau thay dbi va phu luc hop dong
dé phu hop voi thong tin cua gidy chimg
nhan maoi.

Bang 4. Két qué x6a bién phap bio dam

PVT: hé so

DVHC Nim 2016 Nim 2017 Nim 2018 Nim 2019 Nim 2020 Téng

Cam Lam 9 206
Cam Ranh 7 1
Dién Khanh 11 47
Khanh Vinh 0 1
Nha Trang 1.106 1.264
Ninh Hoa 182 25
Van Ninh 1 1
Téng 1316 1.545

9 313 19 556
10 359 6 383
23 5 11 97
0 0 2 3
1.524 1.953 199 6.046
321 14 14 556
2 6 2 12
1.889 2.650 253 7.653
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Bang 5. Két qua ding ky thay dbi ngi dung bién phap bao dam

DVT: hé so
PVHC Niam 2016 Niam 2017 Niam 2018 Nim 2019 Niam 2020  Toéng

Cam Lam 2 7 2 1 1 13
Cam Ranh 1 4 0 1 0 6
Dién Khanh 2 0 2 0 0 4
Khanh Vinh 0 0 0 0 0 0

Nha Trang 23 130 126 26 122 427

Ninh Hoa 1 0 0 2 213 216
Van Ninh 2 1 0 0 0 3

Téng 31 142 130 30 336 669

3.3. Danh gia chung vé thue trang ding
ky bién phap bao dam bang quyen stt dung
dit va tai san gan lién véi dat

3.3.1. Thudn loi

Danh gia chung vé thuc trang dang ky
bién phap bao dam bang quyen st dyng dat
va tai san gin lién v6i dat c6 thé thiy: UBND
tinh Khanh Hoa ludn chi dao thuc hién tdt cac
quy dinh phép luét lién quan dén diang ky
bién phap bao dam. Pac bi¢t, khi Bo Luat
Dan sy nam 2015 c6 hi¢u luc, UBND tinh
Khéanh Hoa da c6 van ban chi dao So Tu phép
phéi hop voi S& Tai nguyén va Méi truong,
Chi nhanh Ngén hang Nha nudc tinh va cac
co quan lién quan trong viéc t6 chic trién
khai thuc hién cac quy dinh cua phap luat
trong cong tac dang ky bién phap bao dam
trén dia ban.

Viéc phd bién, quan triét cac quy dinh cua
Bo Luat Déan sy nam 2015 vé dang ky bién
phéap bao dam duoc thyc hi¢n ddng b, hiéu
qua. Céc t6 chic tin dung va VPDKDD déu
chap hanh dung cdc quy dinh cua phdp luat
ve dang ky giao dich bao dam, gop phan tich
cuc vao vige thue day cac giao dich bao dam
phat trién, tao diéu kién cho cac to chirc kinh
té trén dia ban tinh Khanh Hoa tiép can dugc
nguon von tin dung dé phuc vu nhu cAu san
xuit kinh doanh, thuc day kinh té cua dia
phuong ngay cang phat trién.

3.3.2. Kho khan, ton tai

Bén canh nhing thuén loi, thyc trang
dang ky bién phap bao dam bang quyén su
dung dat va tai san gan lién v6i dat con mot
s6 khé khan t6n tai nhu sau:
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Mot la: Co s vat chit ciia bd phan mot
ctra chua dugc trang bi hién dai phuc vu khai
thac va van hanh hé¢ thong dang ky theo
hudéng Chinh phu dién tir. Theo két qua didu
tra can bg, cong chirc, vién chirc truc tlep thu
1y cac ho so bién phap bao dam cho thiy: con
6 20% sb phléu danh gia co so vat chat, didu
kién 1am vi€c chua dap ung yéu cau chuyén
mén, 50% s6 phleu danh gia co s vat chat,
diéu kién lam viéc co ban da dap tmg nhung
can phai trang bi, bd sung thém cac trang
thiét bi hién dai.

Hai la: Viéc thyc hién thu tuc vay von tai
cac ngn hang, quy tin dung con qua chat che
voi nhleu thu tyc. Ngoai gidy chung nhén va
cac gidy to lién quan den phap 1y cua thira
dat, cac to chire kinh té can phai co phiéu xac
nhén quy hoach, ciing nhu phai chung minh
dugc ngudn tai chinh va kha ning thanh
toan. Trong giai doan khé khan cua dich
bénh Covid-19, nhléu doanh nghi¢p kinh
doanh nganh nghe dich vu, du lich mudn tiép
can nguon von dé duy tri hoat dong nhung
lai khong ching minh dugc kha nang tai
chinh; bén canh d6, mdi t6 chirc tin dung lai
c6 mot mau hop ddng thé chap khac nhau,
gy kho khan cho can b thu ly trong viée
kiém tra ho so.

Ba la: Viéc quy dinh thu giir, xtr 1y tai san
bao dam chua dugc quy dinh cu thé. Theo
quy dinh tai Didu 300 Bo Luat Dan sy nim
2015, trude khi xu ly tai san bdo dam, bén
nhan bao dam phai thong bao bang vin ban
trong mot thoi gian hop 1y vé viée xir 1y tai
san bao dam cho bén bao dam va cac bén
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cung nhén bao dam khac. Tuy nhién, chua co
quy dinh huéng dan cu thé thoi han nhu thé
nao dugc coi la “thoi han hop 1y” nhu da quy
dinh tai Diéu 300 Bo Luat Dan su.

Bén la: Sy phdi hop gnra cac bén lién
quan nhu VPDKDD va céc t6 chirc hanh
nghe cong chimg chua dwoc chat ché khi
klem tra, xac minh thong tin cua thira dét va
gidy ching nhdn trude khi thyc hién cac thu
tuc lién quan dén ding ky bién phap bao dam

Nam la: Theo quy dinh tai Quyet dinh sb
1183/QD-BTP ngay 20/5/2020 cua B Tu
phap, ngu’01 su dung dat dugc dang ky thé
chép tai san gan lién v6i dit khong phai 1a
nha ¢ ma tai san d6 da hinh thanh nhung chua
dugc chimg nhan quyén so hitu trén gidy
chirng nhan. Tuy nhién, hinh thirc nay khé
dugc trién khai trén thuc té do cac to chtre tin
dung hay ngin hang deu khong chap nhan
viéc dang ky thé chap d01 vOi tai san chua
dugc ching nhan quyén so hitu trén gidy
chtrng nhan.

Sdu la: Nhitng nim gin day, nhiéu dy 4n
tai Khanh Hoa bi thanh tra, ki€ém tra kéo dai,
khién nhiéu t4 chirc ndm trong danh sach bi
thanh tra kho khan trong viéc tiép can ngudn
vbn tir cac td chire tin dung hay ngan hang.
3.4. Dé xuit gidi phap hoan thién diang ky
bién phap bao dam doi véi cac té chirc
Kinh té

Giai phdp chinh sdach, phap ludt: Thuorng
xuyén ra soat, cap nhat, he thong hoa cac van
ban quy pham phap luat vé dang ky bién phap
bao dam bing QSDD va tai san gin lién VO‘l
dat nhu B6 Luat Dan su, Luat Nha ¢, Luat Dit
dai, cac nghi quyét, nghi dinh, thong tu huorng
dan...; kién nghi diéu chinh hoic bai bo cac
van ban chong chéo, khong con phu hop,
nham glam thiéu kho khan cho ca nhan, to
chuc trong viéc tra ctru quy dinh trong qua
trinh thyc hi¢n. Bén canh d6, UBND tinh
Khanh Hoa can kip thoi ban hanh quy ché
phéi hop giita Chi nhanh VPDKDD véi cic
co quan li€n quan dé thao g& kho khan cho
cac to chirc kinh t€ dang nam trong danh sach
bi thanh tra kéo dai. Doi véi cac du an da co
ket luén khong sai pham, can 6 quy dinh cu
thé dé doanh nghi¢p dugc tiép can nguon vbn
phat trién san xuat kinh doanh. Déi véi cacdu
an co6 sai pham thi tiy theo murc do, can dua
ra nhiing quy dinh cu thé dé xur 1y hodc khic
phuc hau qua dé hd tro doanh nghiép thao g&
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kho khan, di vao hoat dong 0 6n dinh. UBND
tinh Khanh Hoa can ban hanh hé thong van
ban thong nhit 4ap dyng cho tat ca cac hé
thong ngan hang va to chuec tin dung dé tao
diéu kién thuan loi cho qua trinh tham dinh ho
so cua VPDKDD khi lam céc thu tuc ding ky
bién phap bdo dam. H¢ thong ngan hang va
céc t0 chirc tin dung can ¢o cac chinh sach hod
trg cho céc td chirc kinh té, nhat 1a trong giai
doan kh6 khin vé dich benh Covid-19.

Gidi phap xdy dung co so dir liéu: Day
manh vigéc xdy dung hé thong thong tin dat
dai; thong nhat co so dir ligu dat dai, ho so
dia chinh cho ca hé thong VPDKDD, cac t6
chuc hanh nghe cong chung va céc t6 chirc
tin dung, ngan hang dé ning cao hiéu qua
cong tac dang ky bién phap bao dam, tranh
phién ha cho doanh nghiép. Bén canh d6, can
thuorng xuyen cap nhap tinh hinh bién dong
v€ co s¢ dir ligu dia chinh cung nhu viéc tra
ctru thong tin lién quan, dé cong tac g1ao dich
bao dam bang QSDD, tai san gan lién voi dét
duoc thuén tién va chinh xéc; nang cao hi¢u
qua quan ly, cap nhat va luu trir ho so dang
ky bién phap bdo dam bang QSDD va tai san
gan lién voi dat trén phan mém Vilis, trong
d6 ho so tir bude tiép nhan dén budc tra két
qué phai dugc sd hoa dé thuan tién cho viée
tra ctu va luu trit thong tin.

Giai phap tuyén truyén va té chire thyc
hién: Tiép tuc cong tac tuyén truyen phé
bién, tap huin cac quy dinh phap luat vé dang
ky bi¢n phap bdo dam cho ca can bo, cong
chire, vién chirc va t6 chre kinh té; dong thoi
tuyén truyen cho nguorl st dung dat narn
dugc cac lgi ich ctia vige ndp hé so tryc tuyén
mirc d9 3, 4 nham g6p phan nang cao tinh
u’ng dung cong ngh¢ thong tin trong vigc nop
va tlep nhan ho so; tang cuong, gan két hon
nira cOng tac ph01 hop gitra S6 Tu phéap va So
Tai nguyen va Moi truong trén dia ban tinh
trong cong tac quan ly nha nudc vé dang ky
bién phap bao dam giai quyét kho khan, dac
biét trong viéc ndm bit, trao ddi kip thoi cac
thong tin nghiép vu, diéu kién bao dam thi
hanh vé kinh phi, nhén sy,... Bén canh do,
can hoan thién hé thong hanh chinh cong dé
tao dleu kién thudn lgi cho viéc tiép nhan va
xir 1y hd so duorc nhanh chong.

Gidi phdp vé nguon lyc va co so vt chat:
Cén dam bao du nguodn lyc va diéu kién co s&
vat chat trong thuc hién cong tic ding ky
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bién phép bao dam. Dau tu co s& vat chit,
trang thi€t bi lam vi¢c phuc vu cho hoat dong
dang ky bién phap bao dam dap 1’1’ng yéu cau
cua nén hanh chinh hi¢n dai va chuyén
nghiép. Hién dai héa co so ha tang dé tao
thuén loi trong viée luu trit, bao quan hd so
phuc vu cong tac dang ky bién phap bao dam
bang QSDD, tai san gan lién véi dat tal cac
Chi nhanh VPDKDD va VPDKDD tinh
Khanh Hoa. Cac co quan tai dia phu?O’ng can
quan tdm phdi hop chdt ch€ trong vige thyc
hién nhiém vu; tip tuc quan tdm bdi dudng,
nang cao nang lyc chuyén moén, nghi¢p vu
trong vi¢c thyc hi¢n nhi¢m vu dang ky bi¢n
phap bao dam bang QSDD va tai san gan lién
v6i dat; dap ung tot yéu cau ding ky giao
dich bdo dam v¢ chét lwong phuc vu va sy hai
10ng ctia t6 chirc, ca nhan trén dia ban tinh.

4. KET LUAN

Hoat dong dang ky bién phap bao dam
bang QSDD tai san gan lién véi dat gitp
cung cap thong tin cho co quan xay dung
phap luat, cung cép thong tin cho co quan thi
hanh phap luat va lién thong, gin két gitra
hoat dong xay du’ng va thyc thi phép luét. Két
qua nghién ctru cho thdy, trong giai doan
2016 —2020, tinh Khanh Hoa da tiép nhéin va
giai quyet 7.958 hd so dang ky thé chip,
7.653 ho so x6a dang ky bién phap bao dam,
669 hd so thay doi noi dung dang ky bién
phdp bao dam cua cac t6 chuac kinh té. S6
hwng ho so tang cao chil yéu trong nam 2018
va nam 2019. Céc thu tyc vé dang ky bién
phap bao dam bang QSDDbD va tai san khac
gan lién voi dat co ban dugc thyc hién theo
ding céac quy dinh cta van ban phap luét. Tuy
nhién, dé thuan tién trong viéc tlep can nguon
von, c013,33% s6 té chire kinh t& dé xuAt can
phai tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh khi
thuc hién dang ky thé chap tai VPDKDD tinh
Khanh Hoa va 33,33% so t6 chirc kinh té de
xudt can cai cach thu tuc hanh chinh vay von
tai ngén hang va t6 chirc tin dung.

Dé khic phyc nhimg ton tai, bat cap hién
nay trong cong tac dang ky bién phap bao dam
bang QSDD va tai san khac gan lién véi dat
cho cdc t6 chirc trén dia ban tinh Khanh Hoa,
can tlen hanh thyc hién dong by mot sd glal
phap vé chinh sach, phap luat; g1a1 phap xay
du’ng co s¢ dir liéu; giai phap ve tuyen truyen
va to chuc thuc hi¢n; giai phap veé nguon luc
va co s& vat chat nham dap tmg t6t yéu cau
dam bao sy hai 1ong vé chét luong phuc vu dbi
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Vv6i t6 chire kinh té ¢6 nhu cau vé dang ky giao
dich bdo dam bang QSDP va tai san gin lién
v6i dat trén dia ban tinh Khanh Hoa.
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