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NOI DUNG CHINH

Vai trd cta co s& dir liéu qudc gia (CSDLQG) vé tai san dobi
v&i viéc bao dam tai san

Tdng quan vé CSDLQG & Viét Nam

M6t sb tac ddng ciia CSDLQG vé tai san

. Két luan va khuyén nghi
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l. VAI TRO CUA CO SO’ DU LIEU QUOC GIA VE TAI SAN
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PAU TU VA TANG TRUONG KINH TE

Nhiéu quéc gia da coi viéc nang cao chat

Minh bach cac thong tin ve dat lwong minh bach v& hé théng thong tin

dai sé gilip cho nha dau tuw, lién quan dén dang ky dat dai 1a muc tiéu

ngwoi dan: cai cach dé nang cao chéat lwgng quan ly
) dat dai nham tang trwdng kinh té
Chi s6 minh
. r \ - —
bach thong tin Yén tam trong cac hoat Nam 2018: Benin,
trong quan ly dong dau tw, tao lap tai Kazakhtan,
2 e Brunei

A 1 A san cua minh ’
Sl el et . J Pakistan,...
riéng va ‘I r \
CSDLQG v& Xac dinh duoc rili ro, Alulzvis

N oo Belarus,
tai san noi chi phi Ui

) \ ) zbekistan,

chung rat Kenie
d 4c NDT ( <)

woc cac Xé&c dinh kha nang tiép
quan tam can nguén von tin dung

trong hoat déng dau tw,
tao lap tai san

7

.
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ET NAM

Il. TONG QUAN VE CSDLQG HIEN NAY O VI
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THUC TE

C6 nhiéu hé thdng co s& dir liéu vé tai san,

nhwng lai khéng tich hop, vi du bat déng san:

D

1. Co s& di ligu dat dai quéc gia — B Tai 1= ,

nguyén Moi treong

2. Co s& div liéu v& nha & va thi truong bét ‘ ) g

ddng san quoc gia - Bd Xay dwng v Ak

3. Co s& dir liéu vé dat 1am nghiép thudc cac
khu rivng dac dung - B6 Nong nghiép va

Phét trién ndng thén
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THUC TE

Ty lé doanh nghiép c6 GCNQSD®b tir 2006-2015

O Viét Nam, xét vé hinh

thtre, cac quy dinh hién

hanh vé& hé théng thong | | - R

tin lién quan t&i quan ly T

d4t dai duwoc coi la kha o

toan dién va day du we s e o e e o

Nguén: Sé liéu Bé Tai nguyén — Moi truong?

Theo béo céo ctia Bd Tai nguyén Méi truong, sé luong GCNQSDD

cta Viét Nam duwoc cép dat ty 16 rat cao
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THUC TE

Tuy nhién, theo danh gid cua cac doanh

nghiép thi chi s6 m&c dd bao phi dia Iy trong

quan ly dat dai cta Viét Nam van thap hon M

cac qudc gia khac, du la nhém nwéc co cung ) é"W‘ N
thu nhap hay nhom nwéc co thu nhap cao 15 o,
hon. Sy khac biét gilba bdo cdo cua co quan )

tai nguyén moi trwdng véi cam nhan cua / ‘78"— ot \.
doanh nghiép c6 thé 1a do céac théng tin cung VWL

cap cho doanh nghiép chwa thwc sy duwoc rd
rang day du hodc c6 mét khodng cach vé chat
lwong théng tin vé dir liéu tai sdn ma céac

doanh nghiép can.
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MINH BACH THONG TIN -
SO VOI CAC NUO'C CO THU NHAP TRUNG BINH THAP

Hinh 2. Twong quan giira mirc d6 minh bach trong quan ly dat dai
va phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap
trung binh thap
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Mdrc d6 minh bach trong quan ly dat dai
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MINH BACH THONG TIN -
SO VOI CAC NUO'C CO THU NHAP TRUNG BINH CAO

Hinh 3. Twong quan giira mirc dd minh bach trong quan ly dat dai
véi phat trién kinh té trong nhém cac nwéc cé thu nhap trung binh

cao
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Mirc dé minh bach trong quan ly dat dai
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MINH BACH THONG TIN -
SO VOI CAC NUOC CO THU NHAP CAO

Hinh 4. Twong quan giira mirc dd minh bach trong quan ly dat dai
v&i phat trien kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap cao
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Mdrc dé minh bach trong quan ly dat dai
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l1l. MOT SO TAC PONG CUA CSDLQG VE TAI SAN

26/07/2019 nhquangsassociates



TAC DONG DOI VOI THI TRUONG GIAO DICH TAI SAN CHINH THUC
VA THI TRUONG PHI CHINH THUPC

Néu théng tin vé tai san dwoc minh

bach va c6 co s& di liéu quoc gia | 1ot e A 2
théng nhat vé bat déng san thi sé CANH BAO -

AN SR — XU VYC NAY HIEN KHONG CO BAT KY DY AN PHAT TRIEN NHA 0
thic day thi trwong giao dich tai san i = o S BUGE CO QUAN GO THM QUYEN PHE DUYET

HOAC CHAP THUAN BAU TU THEO QUY BINH,

chinh thirc va han ché thj trwong phi B 7, iﬂﬁ"ﬁ%ﬁ"ﬂﬁﬁﬁfﬂ’ﬂfk

. . eSHE e OE"% 1 LN Y BAN NHAN DAN XA BE BUGC THONG TIN VA HUGNG DAN
chinh thtrc. Viéc thieu thdong tin vé _ ol 9 ’ PR
cac dw an bat ddng san trén thuc té ' 435
da dan toi sy ra doi cia hang loat
cac dw an “ma”, dw an “khéng” nhuw

vu viéc gan day vé rao ban bat dong

san khong dung sw that tai mot sbé

dia phwong.
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP

Hinh 5. Ty |é (%) cac khoan vay can tai san
thé chap 2015 o1

ilal

Indonesia Malaysia Philippine Viét Nam

Nguén: Nghién ctru khdo séat doanh nghiép 2015 — Ngan hang
Thé gioi

Céc td chire tin dung & Viét Nam doi hdi cac khoan vay phai co tai san bado dam
cao hon so v&i mét sb6 nwdc trong khu viee. Do do, tai san cé gidy chirng nhan |a

nhan t6 quan trong dbi véi doanh nghiép tiép can tai chinh dé kinh doanh
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP (tiép)

Panh gia vé moi trwdng kinh doanh cla VCCI hang nam qua bao céo vé Chi sd canh tranh
cap tinh (PCI) cling c6 két qua twong tw. DU doanh nghiép & béat ky quy mé nao (siéu nhd,
nhd, vira va I&n) thi yéu ciu phai co tai san thé chap khi vay von 1a rat cao (tr 80%-96% ké
tlr nam 2011-2015). Theo nghién ctru nay, cac doanh nghiép siéu nhd, nhé va vira co ty 1é
yéu ciu phai co tai san thé chap cao hon cac doanh nghiép I&n. Nhw vay, co thé thay viéc
dang ky tai san gip cho nguwei dan, doanh nghiép cé thé dé dang tiép can hon cac nguén

lwe danh cho san xuat kinh doanh.
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP (tiép)

Yéu cau khi tiép can von tin dung ttr

Vén tin dung tr ngan hang

ngan hang/té chirc tin dung
ho&c té chire tin dung

Phai c6 tai san du

rBEEd
O ¢ % %

diéu kién thé chap

Phai dwoc cap gidy chirng nhan, nhw
GCNQSDBD, quyén sé& hiru nha & va tai san
khac gan lién voi dat, cac gidy chirng nhan
khac c6 lien quan dén quyén s& hiru tai san
(GDBK phuong tién co gidi, s6 dang ky tau
bién, s6 dang ba tau bay...
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP (tiép)

8000 - 70%
7000 0% 56% _ 56% 2L | 6o%
6000 . : 51% 508 | o
) 5000 7% o, 3089 °
Von tin dung 2000 481 2806 41% 40%
danh cho DNTN 468 2559 - 30%
. 3000 419 473 2353
2 > 366
va cac thanh 2189 - 20%
2000 1957 3840
A 1703 1725 3102
phan kinh té 1000 e 2431 L 10%
- 761 942 1048 1313
(nghin VND, %) 0 0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016E  2017E  2018E
KH cd nhan DNTN & khac DNNN ===Ty & tin dung DNTN & khéc

Nguén: NHNN va Ngan hang Credit Suise'.

Thuec tién cho thay ty I& doanh nghiép & khu vwe tw nhan (DNTN) tiép can vén tin dung tlr ngan hang ngay
mot gidm so véi cac doanh nghiép thudc thanh phan kinh té khac. Ty & gidm sut nay cé thé bat ngudn tir
mot sé nguyén nhan, nhu: sé lwong doanh nghiép dwoc thanh 18p méi ngay mét nhiéu, doanh nghiép
khéng co cac tai san dap (rng cac diéu kién vé cho vay tr dinh ché tai chinh, tha tuc cho vay ctia cac ngan
hang con rudm ra, doanh nghiép con phai tra chi phi khéng chinh thirc cho can bd ngan hang dé duoc tiép

can ngudn tin dung...
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP (tiép)

Doanh nghiép tw

nhan (chd yéu la U Hé théng tai chinh phi

cac doanh chinh th&c (nhw vay
i a . . muwon gia dinh, ban

nghicp vira va bé, hui, ho, biéu,

nho,‘) chua co ) phuwdng, tin dung

nhiéu co hoi tiép . den...)

can. ac nguon von Chiém 13,7%

Thuec tién nay la khac tir thi

mot khc’z khan trwdng von (co Ngui“)n vén tin dung twr

dang ké cho phiéu, trai N

nguGi dan, S ngan hang

doanh nghiép

Chiém 51,8%

trong cac hoat
déng sén xuét va
kinh doanh
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TAC DONG POl VOI KHA NANG TIEP CAN TIN DUNG CUA NGUOIl
DAN, DOANH NGHIEP (tiép)

Co s& dir liéu qudc gia thdng nhat hoac tich
hop vé bat déng san sé gilp cho ngwdi dan,
doanh nghiép c6 thé dé dang tiép can hon voi
cac nguén lwc danh cho san xuét kinh doanh.

Ngan hang, toa an va cac co quan nha nuwéc

khac c6 thé kiém tra dé dang céac théng tin vé
tai san cua nguwoi dan, doanh nghiép trong
viéc ky két, thwe thi va gidi quyét tranh chap

cac hop dong tin dung.
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TAC DONG POI VOI VIEC BAO BPAM THUC THI HOP BPONG (tiép)

Thay dbi vé
quyén chiém
hiru va str dung
dat dai

Nhirng tranh chap vé
quyén tai san trén doi

véi dat dai ngay mot

gia tang
Thay doi
phuwong thirc
quan ly dat dai,
phan chia lai
quyén s dung
dat trong nhiéu
nam qua
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TAC DONG POI VOI VIEC BAO PAM THU'C THI HOP BONG

Thei gian Thwe thi hop dong tai mot sé quéc gia — Bao cao Méi tredng Kinh doanh (2018)

Singapore WETEWSIE 3 Myanmar | Campuchia | Viét Nam
Thoigian| 485 1.44 164 420 425 443 1160 483
gidi quyét vu 5
an (ngay)
Thuly| 35 | 45 6 60 35 30 65 63
Xétxrva| 210 1.09 118 260 270 278 815 250
tuyén an 5
Thihanh an| 240 305 40 100 120 135 280 170 150

Trong giai doan hién nay, viéc bao dam thwc thi hop dbng tai Viét Nam gap nhiéu van dé
trong qué trinh gidi quyét tranh chap (toa an, trong tai) va qué trinh thi hanh an sau khi cé
phan quyét, dac biét 1a thoi gian xac minh tai san cla duwong sw.
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TAC DONG POI VO'I VIEC BAO DAM THUC THI HOP PONG (tiép)

Chi tinh tir nam 2009-2011, Viét Nam c6 khoang 700.000 vu khiéu
kién lién quan dén dat dai, chiém khodng 70% cac khiéu kién hanh

wo i, m _ ) chinh ké tr khi Luat Bat dai 2003 c6 hiéu Iwc. Theo khdo sat ctia Hoi
GlAY CHUVG NHAN ' Luat gia Viét Nam, 43% nguw®i dan cho rang “khiéu nai, tranh chap vé
'y 7 2 \p dat dai |a van dé nong tai dia phuong” noi ho sinh séng. Sé6 ngudi co
tranh chap vé dat dai lién quan dén viéc dang ky quyén s dung dat |a
22% va tranh chp vé dat giap ranh 1a 27%, chiém ty 1& cao thi hai va
th(r nhat trong céc loai tranh chip dat dai trong ndm 2012. Twong tw
nhw vay, tranh chip vé gidy CNQSDPD va tranh chap dat giap ranh
déu la 27% trong ndm giai doan 2013-2015, ciing la cao nhét trong

céc loai tranh chap giai doan nay. Pay la nhirng loai tranh chép co lién
quan nhiéu t&i hoat dong dang ky dat dai & dia phwong. Khiéu kién va
tranh chip vé dat dai s& con la mét thach thirc xa hoi can phai giai
quyét trong thoi gian t&i mét cach can ban. Do dé, hoan thién cac quy

dinh phéap luat vé dang ky dat dai van rat can thiét
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IV. KET LUAN VA MOT SO KHUYEN NGHI
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CO SO DU LIEU QUOC GIA THONG NHAT HOAC TiCH HOP

Tirng bwdc xay dwng co s& dir liéu qudc gia thdng nhat hodc

tich hop vé bat déng san

Hoan thién ca khung phap ly cho viéc
chia sé va két ndi cac co’ quan nha

nwdc voi nhau

oan thién khung phap ly cho viéc dinh danh
va xac thwe dién tr, khung phap ly cho viéc
bdo mat thdng tin ciia ca nhan, t6 chirc
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