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THỰC TIỄN VỀ BẢO ĐẢM QUYỀN TÀI SẢN

v  Việt Nam chưa có cơ chế pháp lý để đăng ký tài sản tự nguyện (theo yêu cầu) đối 
với các tài sản là động sản, như nhà lưới, nhà điều hành, nhà xưởng, quyền thuê 
tài sản lâu năm, bất động sản mua có thời hạn (như các trường hợp 
leasehold…), quyền đầu tư và kinh doanh khách sạn (condotel, officetel…) hoặc 
các tài sản có giá trị khác.

v  Việt Nam đã cho phép hình thành Quỹ đầu tư bất động sản (theo Nghị định 
58/2012/NĐ-CP và Nghị định 65/2015/NĐ-CP nhưng cho đến nay không có nhiều 
Quỹ đầu tư bất động sản được thành lập do nhiều nguyên nhân, như điều kiện 
đầu tư vốn của Quỹ đầu tư bất động sản ngặt nghèo, hạn chế loại bất động sản 
(“cho thuê hoặc khai thác để thu lợi tức ổn định”) và yêu cầu bất động sản góp 
vào Quỹ phải có (“ản sao các tài liệu chứng minh quyền sở hữu, quyền sử dụng 
bất động sản của nhà đầu tư góp vốn theo quy định pháp luật về kinh doanh bất 
động sản, pháp luật về nhà ở, pháp luật về đất đai” è nên không thu hút được 
nhà đầu tư bỏ vốn đầu tư theo hình thức này.
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THỰC TIỄN VỀ BẢO ĐẢM QUYỀN TÀI SẢN 

•  Nghiên cứu của Diễn đàn kinh tế thế giới (World Economic Forum) về Chỉ số cạnh tranh toàn cầu 
(Global Competitive Index) năm 2014-2015 dựa trên khảo sát ý kiến của những người điều hành 
doanh nghiệp: Việt Nam đứng thứ 101 trên 144 quốc gia về chỉ số “Quyền tài sản” 
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So sánh về thứ hạng Chỉ số Quyền tài sản và Chỉ số Đăng ký tài sản  

của Việt Nam với một số nước trong khu vực  
Chỉ số Quyền 
tài sản 

Chỉ số Đăng 
ký tài sản 
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So sánh khung thể chế về chỉ số quyền tài sản của Việt Nam và một quốc gia
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Nguồn vốn tín dụng từ 
ngân hàng 

Chiếm 51,8% 

Các nguồn vốn 
khác từ thị 

trường vốn (cổ 
phiếu, trái 

phiếu) 

Hệ thống tài chính phi 
chính thức (như vay 
mượn gia đình, bạn 

bè, hụi, họ, biêu, 
phường, tín dụng 

đen...) 
Chiếm 13,7%

Doanh nghiệp tư 
nhân (chủ yếu là 
các doanh 
nghiệp vừa và 
nhỏ) chưa có 
nhiều cơ hội tiếp 
cận.
Thực tiễn này là 
một khó khăn 
đáng kể cho 
người dân, 
doanh nghiệp 
trong các hoạt 
động sản xuất và 
kinh doanh
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Yêu cầu khi tiếp cận vốn tín dụng từ 
ngân hàng/tổ chức tín dụng Vốn tín dụng từ ngân hàng 

hoặc tổ chức tín dụng

Phải có tài sản đủ 

điều kiện thế chấp 

Phải được cấp giấy chứng nhận, như 
GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất, các giấy chứng nhận 
khác có liên quan đến quyền sở hữu tài sản 
(GĐK phương tiện cơ giới, sổ đăng ký tàu 

biển, sổ đăng bạ tàu bay…)
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Các tổ chức tín dụng ở Việt Nam đòi hỏi các khoản vay phải có tài sản bảo đảm 
cao hơn so với một số nước trong khu vực. Do đó, tài sản có giấy chứng nhận là 

nhân tố quan trọng đối với doanh nghiệp tiếp cận tài chính để kinh doanh
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Thực tiễn cho thấy tỷ lệ doanh nghiệp ở khu vực tư nhân (DNTN) tiếp cận vốn tín dụng từ ngân hàng ngày 
một giảm so với các doanh nghiệp thuộc thành phần kinh tế khác. Tỷ lệ giảm sút này có thể bắt nguồn từ 
một số nguyên nhân, như: số lượng doanh nghiệp được thành lập mới ngày một nhiều, doanh nghiệp 
không có các tài sản đáp ứng các điều kiện về cho vay từ định chế tài chính, thủ tục cho vay của các ngân 
hàng còn rườm rà, doanh nghiệp còn phải trả chi phí không chính thức cho cán bộ ngân hàng để được 

tiếp cận nguồn tín dụng…

Vốn tín dụng 
da ̀nh cho 
DNTN va ̀ ca ́c 
tha ̀nh phâ ̀n 
kinh tế (nghìn 

VND, %) 
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Các tài sản của doanh 
nghiệp được đăng ký để 
bảo vệ tài sản, tăng giá trị 
doanh nghiệp  

Mở rộng khả năng tiếp 
cận các nguồn vốn đầu 
tư từ nhiều nguồn (tổ 
chức tín dụng và phi 
tín dụng) 

Tăng khả năng tiếp 
cận nguồn vốn vay từ 
nhiều nguồn (tổ chức 
tín dụng và phi tín 
dụng)  
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Các quy định về đăng ký bất động sản được thay đổi theo hướng công nhận các quyền tài sản 
đối với tài sản được hình thành trong tương lai, tài sản được đầu tư trên đất khu công nghiệp,  

bất động sản du lịch, bất động sản được mua có thời hạn… 

Thúc đẩy được thị 
trường giao dịch 

tài sản 

Hạn chế được   thị 
trường BĐS phi 

chính thức 

Tăng nguồn thu về 
thuế từ các giao 
dịch không được 

đăng ký 
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v  Hoạt động đăng ký tài sản nên được mở rộng theo hướng cho phép doanh 
nghiệp đăng ký theo yêu cầu  è tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp và 
bảo đảm quyền tài sản của doanh nghiệp;

v  Nếu doanh nghiệp thuận lợi trong việc tiếp cận nguồn vốn tín dụng chính thức 
thì sẽ giảm tiếp cận từ hệ thống tài chính phi chính thức (như vay mượn gia 
đình, bạn bè, hụi, họ, biêu, phường, tín dụng đen... Hiện chiếm khoảng 13,7%);

v  Tạo điều kiện thuận lợi cho tín dụng của các ngân hàng thương mại cho khu 
vực tư nhân hay khả năng thanh khoản của thị trường chứng khoán à hệ thống 
tài chính nội địa hoạt động tốt hơn, giảm bớt sự phụ thuộc vào nguồn tài chính 
từ bên ngoài

v  Nếu hệ thống tín dụng của Việt Nam tăng 1% à GDP tăng 0,128%. 

v  Nếu hệ thống tín dụng của Việt Nam tăng 1% à doanh thu của doanh nghiệp 
lớn tăng 0,4% và doanh thu của doanh nghiệp nhỏ và vừa tăng 0,68%
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Email: quang@nhquang.com 
Web: www.nhquang.com 
 

Cảm ơn! 


