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THE CHAP QUYEN KHAI THAC KHOANG S‘Z\N: o
KINH NGHIEM CUA TRUNG QUOC VA MOT SO BAI HOC

CHO VIET NAM

NGUYEN THI KIM NGAN
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Thé chdp tai sdn la mot bién phdp bdo dam ddc biét quan trong, xudt hién ti thoi La Ma dvgc ghi nhdn trong
phdp ludt ciia nhiéu quoc gia trén thé gidi. Hoat dong khodng sdn 6 Viét Nam thdi gian qua cho thdy nhu cdu vay
von ciia t6 chiic, cd nhan khai thdc khodng san (KTKS) la rdt 16n. Nhiéu hgp dong thé chdp quyén KTKS da dugc
xdc lap kéo theo do la nhitng phdt sinh vé xii ly tai san thé chdp. Hién nay, con ton tai nhiéu quan diém khdc nhau
vé ly lugn ciing nhu thyc tién dp dung phdp ludt vé thé chdp quyén tai sdn néi chung, quyén khai thdc tai nguyén
thién nhién, quyén KTKS néi riéng. Quy dinh phdp ludt ciia Viét Nam vé thé chdp quyén tai san, quyén KTKS
chuia théng nhdt gay ra nhiing bdt cdp, viiéng mdc trong qud trinh thuc hién, dp dung phdp ludgt. Trong pham vi
bai viét, tdc gid nghién ciiu kinh nghiém ciia Trung Qudc vé ché dinh thé chdp quyén khai thdc tai nguyén khodng

sdn, qua d6 rit ra bai hoc déi véi Viét Nam.

1. Tong quan phéap luat Trung Qudc vé thé chip
quyén KTKS

Trung Qudc coi viéc thé chiap quyén KTKS la
viéc dung quyén KTKS d€ bao dam thuc hién nghia
vu trd ng do6i véi cac t6 chic tin dung. Véi tu cach
la mot loai quyén hudng dung (1a quyén cua chua
thé dugc khai thac cong dung va hudng hoa lgi, lgi
tiic doi vai tai san thudc quyén s& hitu ctia chu thé
khac trong mot thoi han nhat dinh), quyén KTKS
la quyén dén sy trong pham vi phép luat caa thé
chdp tai san & Trung Quoéc. Thé chdp quyén KTKS
& Trung Quoc da trai qua moét qud trinh thay déi vé
mait thé€ ché tu khong thé thé chdp dén dugc phép
thé chép. Cu thé nhu sau:

Giai doan 1986 - 1996

Giai doan nay quyén KTKS 6 Trung Quéc khong
dugc thé chdp. Luat Tai nguyén khodng san Trung
Quéc nam 1986 quy dinh “Quyén KTKS khong
dugc mua, ban, cho thué, thé chap”. Viéc han ché
thé chdp quyén KTKS vao thai diém d6 1a do cac
doanh nghiép KTKS & Trung Qudc lic d6 la doanh
nghiép nha nudc khong phai tra tién d€ cé quyén
KTKS va hé théng chuyén nhugng quyén KTKS
chua hinh thanh. Pén nam 1996, Luat Tai nguyén
khoang san Trung Quéc dugc stia d6i, diéu khoan
cdm thé chdp néu trén bi x6a bo nhung van khong
c6 cau tra 1oi tryc ti€p vé viéc liéu quyén KTKS co
dugc thé chap hay khong.

Giai doan 2000 - 2007

Ngay 31/10/2000, B Dat dai va Tai nguyén Trung
Quoéc da ban hanh “Quy dinh tam thoi vé quan ly viéc
chuyén nhugng va chuyén nhugng quyén KTKS” (Quy
dinh s6 309, nam 2000). Theo do, tai Khoan 3 Diéu 6

da quy dinh “T§ chic, ¢4 nhan c6 quyén KTKS dugc
cho thug, thé chdp quyén khoang san theo cac quy dinh
sau...”. Khoan 2, Diéu 36 ciing cho biét viéc cho thué
va thé chdp quyén KTKS phai dugc quan ly, thuc hién
theo cac diéu kién va tht tuc chuyén nhugng quyén
KTKS va phai dugc co quan c6 thdm quyén xem xét
va phé duyét. Hai diéu trén khang dinh quyén KTKS
c6 thé dugc thé chdp va viéc thé chdp do phai dugc
c6 quan cdp phép chép thuin theo tiéu chudn ra soat
chuyén nhugng quyén khoang san. Diéu 55, Diéu 57
da quy dinh vé khung cac trinh ty, tht tuc thé chap
quyén KTKS.

Nhu vay, trong giai doan nay, cac hoat dong vé
thé chidp quyén KTKS & Trung Quoéc chiu su diéu
chinh béi quy dinh ctia mot van ban dudi luat (Van
ban ban hanh bai Bo Dat dai va Tai nguyén Trung
Qudc) va chiu giam sat boi co quan cdc co quan
quan ly nha nudc. Luat Tai san & Trung Quéc thaoi
diém nay chua c6 quy dinh xac l4p quyén thé chép
cho t6 chtic, cd nhan KTKS.

Giai doan 2007 - 2014

Giai doan nay, viéc thé chidp quyén KTKS &
Trung Quéc da dugc quy dinh tai van ban Luéit.
Luét Tai san ndm 2007 cua Trung Quéc da quy dinh
“Trudng hop tai san quy dinh tu diém 1 dén diém 3
Khodan 1 Diéu 180 cua Luat nay hodc cong trinh xay
dung quy dinh tai khoan 5 ctia Ludt nay dugc mang
di thé chdp thi phai dang ky thé chdp” va “t6 chuc,
ca nhan c6 quyén tham do, KTKS sé dugc phap luat
bao vé&”. Theo quy dinh nay, nhiing tai san la bat
dong san thi dugc thé chip va phai dang ky. Tai thoi
diém nay, Quy dinh s6 309 cta B¢ Dit dai va Tai
nguyén Trung Qudc van con hiéu luc va theo Khoan
1, Diéu 3, “Quyén tham do, KTKS la quyén tai san,
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goi chung la quyén KTKS va phai tuin theo nguyén
tac diéu chinh cta phap luat vé bat dong san”. Quy
dinh nay cung vé6i quy dinh ctia Luat S6 hiu tri tué
cta Trung Qudc thi quyén KTKS dugc hiéu 1a mot
bat dong san va khi mang di thé chdp sé phai dang ky
vGi co quan c6 thdm quyén. Cac td chic, cd nhin &
Trung Quéc da ap dung cac quy dinh phéap luat néu
trén d€ thuc hién thé chép tai san la quyén KTKS tai
cac t6 chtic tin dung va dang ky vé6i co quan c6 thdm
quyén. Tuy nhién, quy dinh phap luat Trung Quéc
giai doan nay ciing gay ra nhiing khé khan trong
qua trinh ap dung phap luit. Cac co quan quan ly
nha nudc van coi nhiing viéc ding ky thé chip cta
cac t8 chitic, cd nhan c¢6 quyén KTKS la nhiing viéc
don 1, khong c6 tinh hé thong.

Giai doan 2014 - 2017

Ngay 16/7/2014, B6 Dat dai va Tai nguyén Trung
Qudc dinh chi, bai bo hiéu luc caa Diéu 55 tai Quy
dinh s8 309 d€ phu hgp v6i Luat Tai san va Luat Bao
lanh mdéi duge ban hanh. Luat Tai san va Luit Bao
lanh cho phép cht s6 hiiu quyén khai thac dugc thé
chdp quyén nay va viéc thé chdp quyén KTKS cua
cac t6 chiic, cd nhan duoc thuc hién theo thoa thuan,
quyén KTKS khong nhiing dugc dung dé dam bao
cho chinh khoan n¢ ctia cht s& hiiu quyén ma con
c6 thé 1am tai sdn dam béo cho bén tht ba. Ap dung
phap luét, cac co quan hanh chinh céac dia phuong &
Trung Qudc giai doan nay da ban hanh nhiéu chinh
sach c6 lién quan vé ding ky thé chdp quyén KTKS.

Moéi truong

Giai doan tii 2017 dén nay

Nédm 2017, Toa an t6i cao Trung Qudc da ban hanh
van ban “Giai thich cia Toa 4n nhan dén t6i cao v€ mot
s6 van dé lién quan dén viéc ap dung phép luat khi xét
XU cac vy an tranh chdp quyén KTKS” lam r6 tinh phap
ly va cac nguyén tic cu thé cua viéc thé chdp quyén
KTKS thong qua cac quy dinh tai Diéu 14 dén biéu
17. Trong van ban nay, Toa an tdi cao Trung Quoc da
gidi thich rdng, mac du viéc thé chdp quyén KTKS con
thiéu nhiing quy dinh truc tiép ctia phap luat va cac van
ban huéng dan thi hanh luit nhung thuc tién da thia
nhan quyén KTKS la tai san cé thé dugc thé chip theo
phap luat, viéc thé chdp quyén KTKS la hgp phap va
can dugc thuc hién. Toa an t6i cao Trung quoc da xac
dinh quyén thé chap quyén khodng san sé dugc quan
ly dua trén quyén thé chdp bat dong san, tiic la quyén
thé chdp dugc phat sinh sau khi dang ky theo quy dinh.

Hién nay, Du thao Lu4t Khodng san (stia d6i) ctia
Trung Qudc dang dugc 14y y kién rong rai va dang
trén trang thong tin dién tl ctia Bo Tai nguyén thién
nhién Trung Qudc, theo dé6 “Chu s hiiu quyén
KTKS c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, thé chip
quyén KTKS theo quy dinh ctia phap luat” va “Viéc
thay ddi, gia han, chuyén nhugng, thé chip, tra lai
quyén KTKS phai dugc ding ky va c6 hiéu luc khi
dugc ghi vao s6 dang ky thong tin quyén KTKS”.
Cach tiép can hién nay ctia Trung Qudc trong viéc
xay dung ché dinh vé quyén KTKS trong Du thao
Luat Khodng san la coi quyén KTKS la quyén hudng

A M6 Bayan Obo, noi chita 70% trii lugng ddt hiém da dugc phdt hién trén toan cdu, & khu tu tri Noi Mong Co, Trung Qudc
- Anh: REUTERS
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dung va dugc diéu chinh béi phap vé bat dong san,
cht s6 hitu quyén KTKS c6 day du cac quyén dan su
doéi véi “bat dong san” 1a quyén KTKS, d6 la quyén
chiém hiiu, quyén dinh doan va quyén st dung,
quyén hudng lgi va viéc xac lap thé chidp quyén
KTKS phai tuan theo cac quy dinh chung ctia Bo
Luat Dan sy vé tai san la bat dong san va phai ding
ky. Quy dinh hién hanh ctia Trung Quéc quy dinh
“Khi thé chdp quyén KTKS, cht sg hitu quyén KTKS
phai dén co quan cdp quyén khai thic ban dau dé
nop ho so trong d6 bao gobm hgp dong thé chidp va
gidy phép quyén KTKS. Sau khi viéc thé chdp quyén
KTKS két thuc, trong thoi han 20 ngay, chu s hiiu
quyén KTKS phai thong bdo bing vin ban cho co
quan cap quyén KTKS ban d4u”. Viéc nop hé so
déing ky v6i co quan cidp phép quyén KTKS ban diu
rat quan trong 6 Trung Qudc bdi néu khong cé bo
ho so dang ky do6 thi viéc thé chdp quyén KTKS do
sé khong dugc phap luat bao vé. Diéu nay ciing dugc
giai thich rdt rd trong cac An 1¢ & Trung Qudc khi
xt ly nhiing tranh chép vé thé chdp quyén KTKS.

2. Thuc tién phap luit va 4p dung phap luit vé
thé chdp quyén KTKS & Viét Nam

O Viét Nam, trude khi B Luat Dan sy 2015 co
hiéu luc (1/1/2017), viéc thé chdp quyén KTKS dugc
ghi nhén cu thé tai B6 Luit Dan sy 2005 va van ban
huéng dan Bo Luat Dan sy 2005 ctia BO Tu phép vé
giao dich bdo dam. Cu thé:

Khoan 3, Diéu 322 B Luét Dan sy 2005 cho phép
“quyén khai thac tai nguyén thién nhién dugc dung
dé bdo dam thuc hién nghia vu dén su theo quy dinh
ctia Bo ludt nay va phap luat vé tai nguyén”.

Khoan 8, biéu 3 Thong tu s6 05/2011/TT-BTP
ngay 16/2/2011 huéng dan mot s6 van dé vé diang ky,
cung cdp thong tin vé giao dich bao dam quy dinh
cac tai san thuoc truong hgp ding ky giao dich bao
dam va thong bdo viéc ké bién c6é bao gém: “Quyén
khai thdc tai nguyén thién nhién... dugc dung dé
bao dam thuc hién nghia vu dan sy theo quy dinh
ctia phép luat”.

B¢ Luat Dan sy 2015 khong con quy dinh cu thé
vé stt dung quyén khai thac tai nguyén thién nhién
dé€ bao dam thuc hién nghia vu dén su nhu khoan 3
biéu 322 B¢ Luat Dan su 2005, tuy nhién khoan 1
biéu 317 B¢ Luat Dan sy 2015 quy dinh “thé chap
tai san la viéc mot bén (sau day goi la bén thé chap)
dung tai san thu¢c s¢ hiiu ctia minh dé bao dam
thuc hién nghia vu va khdéng giao tai san cho bén kia
(sau day goi la bén nhan thé chdp)”. Khoan 1, biéu
105 Bo Luat Dan su 2015 quy dinh “tai san la vat,
tién, gidy td cd gia va quyén tai san”.

Trong khi d6, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP
ngay 19/3/2021 ctia Chinh phu quy dinh thi hanh bo
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A Xe tdi van chuyén qudng st nhdp cang tai mot cér-zg & Nhat
Chiéu thudc tinh Son Déng thudc mién dong Trung Quéc hom
15/05/2019. (Anh: STR/AFP/Getty Images)

lu4t dan su vé bao dam thuc hién nghia vu: Diéu 16.
Quyén khai thac tai nguyén thién nhién va tai khoan
1 Diéu 49. Quy dinh chung vé xt ly tai san bao dam.

Thuc tién thuc thi va 4p dung phép luat & Viét
Nam thoi gian qua cho thdy, viéc thé chdp quyén
KTKS dang gdp nhiing khé khan, vuéng mic. Qua
trinh 4p dung phap luit, cac t6 chic tin dung cho
rang quyén KTKS clng la mot loai tai san (cu thé la
quyén tai san) nén quyén nay c6 thé dugc st dung dé
thé chdp bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Theo
Bdo cdo ctia Ngan hang Dau tu va Phat trién Viét
Nam (BIDV), tong gia tri cac khoan cdp tin dung ma
ngéan hang nay cip cho doanh nghiép dugc dam bao
bing quyén KTKS c6 thoi diém 1én dén gan 10.000
ty dong. BIDV ciing udc tinh, tong gia tri cac khoan
cép tin dung dugc ddm bao bang quyén khai khodng
clia tit ca cac t6 chuc tin dung trén thi trudng cé thé
lén dén hang tram ngan ti dong. Bén canh d6, Bo
TN&MT da nhan dugc phan anh ctia cdc ngan hang
thuong mai, theo d6 sau khi vay von tlii ngan hang
da c6 nhiéu t6 chtic, ca nhan KTKS bi thua 16, pha
san, giai thé... dan dén khong thé tra ng dugc cac
khoan vay tu viéc thé chip quyén KTKS.

Ngoai ra, khé khan trong viéc st ly tai san bao
dam cta cac ngan hang dugc xac dinh la do luat
chuyén nganh vé khoang san (Luat Khoang san
2010) méi chi dung lai cho phép chuyén nhugng
quyén khai thac tai nguyén khoang san, chua c6 quy
dinh cu thé vé thé chép, cho thué, thua ké... quyén
dé. Méc du khong cdm viéc thé chidp quyén KTKS
nhung cac t6 chtic tin dung khong c6 co s phap ly
dé xtt ly tai dam bao, phap luit vé khoang san chua
quy dinh viéc t6 chtic ddu gia quyén KTKS do ngan
hang hodac t6 chuc tin dung thuc hién. Mot s6 ngin
hang sau khi t6 chtic ddu gia xong, thi co quan nha
nudc cé thdm quyén cdp phép KTKS (B6O TN&MT/
UBND céc tinh) khong c6 can cti d€ su dung két
qué ddu gia quyén KTKS do ngan hang hoic t6 chiic
tin dung t6 chitic d€ xem xét, cdp phép KTKS cho t6
chtic, ca nhan khac.
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3. Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Qua hon 30 nim d6i mdéi, Viét Nam da dat dugc
nhiing thanh cong dang ghi nhan trong viéc phat
trién nén kinh té€ thi truong (KTTT) dinh hudng xa
hoi cht nghia (XHCN), cai thién mdi truong dau
tu kinh doanh va nang cao ning lyc canh tranh cua
quoc gia, doanh nghiép; trién khai manh mé cac chu
truong vé cai cach phap luat, trong dé c6 phap luat
vé quyén s6 hitu tai san. Vi viéc chu dong, tich cuc
hoi nhép vao hé thong thuong mai, diu tu toan cau,
nén kinh té Viét Nam dang cé nhiing budc chuyén
minh tich cuc theo yéu cau ctia nén KTTT.

Tuy nhién, song song v6i két qua dat dugc, van
con nhiéu van dé can tiép tuc thuc hién d€ dap tng
cac yéu cdu vé€ hoan thién thé€ ché, x4y dung nén
KTTT thuc su canh tranh va minh bach; trong do
cin cai cach d€ ting cuong “ludt choi” & tit ca cac
giai doan ctia chu ky kinh doanh, bao goém quyén s&
htiu tai san. Nghi quyét s6 11-NQ/TW nam 2017 vé
hoan thién thé ché kinh té€ thi trudng dinh hudéng
XHCN da xdc dinh: Mic du ché d6 s& hiiu, céc
thanh phén kinh té, loai hinh doanh nghiép phat
trién da dang; cdc quyén va nghia vu vé tai san dugc
thé ché€ hoa tuong d6i day du, quyén sé hiiu tai san
chua dugc bao dam thuc thi nghiém minh. Diéu d6
dét ra doi hoi phai thé ché hoa ddy du quyén sé hiiu
tai sdn cta Nha nudc, t6 chiic va ca nhan da dugc
quy dinh trong Hién phap nam 2013. Bao dam cong
khai, minh bach vé nghia vu va trach nhiém trong
thu tuc hanh chinh Nha nuéc va dich vu cong dé
quyén tai san dugc giao dich théng suot; bao dam
hiéu luc thuc thi va bao vé c6 hiéu qua quyén s hiiu
tai san. Nghi quyét s6 10-NQ/TW ngay 10/2/2022
ctia Bo Chinh tri vé dinh huéng Chién lugc dia chat,
khoang san va cong nghiép khai khoang dén nam

TAI LIEU THAM KHAO

1. Nghi quyét s6 48-NQ/TW ngay 24/5/2002 ctia B¢ Chinh
tri vé chién lugc xdy dung va hoan thién hé thong phdp ludgt
Viét Nam dén nam 2010, dinh hudng dén nam 2020.

2. Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 3/6/2017 ctia Ban chdp
hanh Trung wong vé hoan thién thé ché kinh té thi trudng
dinh hudng xa hoi chu nghia.

3. Nghi quyét s6 10-NQ/TW ngay 10/2/2022 ctia Bo Chinh
tri vé dinh hudng chién lugc dia chdt, khodng sdn va
cong nghiép khai khodng dén ndm 2030, tdm nhin dén
nam 2045.

4. Ngan hang Thé giéi va B¢ Ké hoach va Ddu tu, Viét
Nam 2035: Hudéng téi Thinh viigng, Sdng tao, Coéng
bing va Dan chii, 2016, http://www.worldbank.org/vi/
news/infographic/2016/02/23/vietnam-2035-toward-
prosperitycreativity-equity-and-democracy, tr. 24.
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2030, tAm nhin dén nim 2045 d3 xdc dinh “Quan
ly chat ché, cong khai, minh bach cic nguon tai
nguyén khoang san, bao dam cong bang xa hoi, ton
trong nguyén tic thi trudng trong hoat dong dia
chat, khoang san”.

Sau khi dugc co quan nha nudc c6 thdm quyén
cép gidy phép KTKS thi t6 chiic, cd nhan sé trd thanh
cht s& hitu cta quyén KTKS, dé la dugc hudng cac
quyén phét sinh ti quyén s& hitu nhu quyén chuyén
nhugng, quyén thé chip, quyén cdm cb, quyén bé
mat, quyén hudéng dung... va ho sé c6 quyén khai
thac cac lgi ich phat sinh tii quyén s& hiiu tai san
la quyén khai thac, quyén st dung tai nguyén da
dugc cip. Quyén KTKS la mot loai tai san - quyén
tai san. Thé chap quyén KTKS la mdt trong nhiing
quyén dan sy cua t6 chic, cd nhan dugc nha nudc
cdp quyén KTKS. Tuy nhién phap luat vé thé chap
quyén KTKS & nudc ta con chung chung, chi méi
dugc quy dinh khung tai B Luat Dan sy va van ban
huéng dan ctia B Tu phép, Luit Khodng san 2010
hién hanh khong quy dinh cu thé vé quyén nay d6i
VGi t6 chiic, ca nhan dugc cdp quyén KTKS.

Hoc tap kinh nghiém cta Trung Quoéc ciing
nhu thuc tién & Viét Nam, nhan dip stia d6i Luat
Khoang san 2010, tac gia khuyén nghi hoan thién hé
thong cac quy dinh vé thé chdp quyén KTKS dugc
mot cach toan dién, trong d6 xac dinh ro6 t6 chic,
ca nhan dugc cadp quyén KTKS c6 quyén thé chap
quyén do tai cac t6 chtc tin dung. Can thiét thanh
lap hé thong ding ky quyén KTKS tu Trung uong
dén dia phuong d€ tlii d6 hinh thanh co ché cong
khai, cong bd thong tin vé quyén KTKS thong nhat
trén cad nudc. Theo d6, ban hanh cic thu tuc, hé
thong ho so dé dang ky thé chép tai cdc co quan co
thdm quyén lién quanm
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