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Abstract

The article analyzes some problems in legal regulations on the mortgage of land use rights and assets
attached to industrial park land. Based on these analyses and assessments, the article proposes several solutions
to improve the legal framework for mortgaging land use rights and assets attached to industrial park land.
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1.Pat van dé

Thé chdp quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat la moét trong nhiing quyén nang clia ngudi su
dung dat. Dac biét, d6i véi cac nha dau tu quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat
gép phan rat I6n trong huy déng von (thudng la thong qua hinh thic vay) phuc vu hoat dong san xuat,
kinh doanh. Tuong tu nhu vay, cac nha dau tu trong khu cong nghiép (KCN) ciing mong mudn cé thé
thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat dé lam tai san bao dam trong cac giao dich kinh
doanh, thuang mai. Trong thai gian vita qua véi su ra doi ctia Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha & nam
2023, Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023... da mang dén nhiéu thay déi quan trong va tac dong
tich cuc dén quyén clia ngudi sir dung dat trong KCN néi riéng, trong dé c6 quyén thé chap quyén su
dung dat, tai san gan lién véi dat. Tuy nhién, dé tao diéu kién cho cac nha dau tu trong KCN thuc hién
quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat thuan Igi thi co quan nha nuéc cé thdm
quyén phai c6 van ban huéng dan, gidi thich ré6 rang hon nita nhimng quy dinh nay.

2. Khat quat chung vé quyén sit dung dat khu céng nghiép

Dudi géc do phap ly, hién nay, khai niém KCN dugc quy dinh trong Luat Dau tu nam 2020 va Nghi
dinh s6 35/2022/ND-CP ngay 28/5/2022 quy dinh vé quan ly KCN va khu kinh té. Theo d6: “KCN la khu
vuc c6 ranh giéi dia ly xac dinh, chuyén san xuat hang cong nghiép va cung tng dich vu cho san xuat
c6ng nghiép” (Khodn 16 Diéu 3 Luat Dau tu nam 2020). KCN c6 nhiing dac diém nhu sau: 1) Dugc thanh
lap bai mot quyét dinh phap ly; 2) C6 ranh gidi dia ly xac dinh, tach biét véi dan cu; 3) Muc dich thanh
lap la dé tap trung san xudt cong nghiép.

Trén ca s& khai niém KCN, Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP dinh nghia: “Dat KCN dugc dinh nghia la
dat xay dung cac cdng trinh san xuat cdng nghiép, tiéu thu cong nghiép, khu cong nghé théng tin tap
trung; ké ca nha luu trd céng nhan trong KCN, céng trinh dich vu cho san xuat cong nghiép, ti€u tha
céng nghiép, cdng trinh ha tang va cac cong trinh khac trong KCN, khu cong nghé théng tin tap trung”
(diém a khoan 5 Diéu 5 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot s
diéu clia Luat Dat dai) hay c6 thé hiéu mot cach khai quat rang: Dat KCN la phan dién tich dat dugc s
dung phuc vu cho muc dich xay dung KCN. D€ xay dung mot KCN thi can thiét phai c6 mét phan dién
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tich dat tu nhién rat Ién. Do d6 thudng dé quy hoach méi KCN thi phai c6 su tinh toan mét cach than
trong, ky lugng nham nham tranh lang phi tai nguyén.

Cac nha dau tu trong KCN chia thanh hai nhom:

1) Nha dau tu so cap la nha dau tu bd von xay dung kinh doanh két cdu ha tang KCN. Luat Bat dat
nam 2024 xac dinh: Nha nuéc cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu xay dung kinh doanh két cau ha
tang KCN (cum céng nghiép). Trudng hop KCN nao khong thu hat duge nha dau tu xay dung két cau
ha tang thi Nha nudc giao dat, cho thué dat ddi véi cac don vi su nghiép cong lap dé dau tu xay dung
kinh doanh két cau ha tang KCN (Diéu 202). Turc la, théng thudng thi nha dau tu cé dugc quyén st dung
dat KCN thong qua hinh thiic nha nudc cho thué dat, déi véi trudng hop don vi su nghiép cong lap la
chu dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang thi c6 dugc quyén st dung dat KCN théng qua hinh
thuic giao dat, cho thué dat.

Theo quy dinh tai Diéu 10 Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP ngay 28/5/2022 va Piéu 9 Luat Kinh doanh
bat dong san 2023 thi chd dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang KCN phai thanh lap doanh
nghiép theo quy dinh ctia phép luat vé doanh nghiép hodc thanh lap hgp tac xa, lién hiép hgp tac xa
theo quy dinh ctia phap luat vé hgp tac xa; c6 nganh, nghé kinh doanh bat déng san. Quy dinh nay phu
hop vai thuc tién vi dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang KCN doi héi chu thé phai cé nang luc
tai chinh, nang luc quan ly & mét muc dé nhat dinh. Nhiing chii thé nhu ca nhan, hé kinh doanh, t6 hop
tac... véi quy moé nho, nang luc quan ly han ché rat kho c6 kha nang thuc hién hoat dong dau tu nay [6].

2) Nha dau tu thu cap la cac nha dau tu thué lai mét phan dat trong KCN dé thuc hién cac hoat dong
san xuat, kinh doanh, dich vu. Nha dau tu tha cap trong KCN c6 dugc quyén st dung dat thong qua hop
déng (kinh doanh, thuong mai) thué lai dat. Khac vai quy dinh vé nha dau tu so cap, phap luat khéng
gidi han ch( thé dugc quyén thué lai dat KCN. Do dé, bat ky té chic, ca nhan nao cling c6 thé c6 quyén
thué lai dat KCN dé thuc hién hoat déng san xuat, kinh doanh.

Nha dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang cling phai bo von xay dung nhimng hang muc ha
tang nhat dinh nhu: dudng giao théng, hé thdng cong trinh bao vé méi trudng cong cong, nha diéu
hanh... Tham chinhiéu chi dau tu sc cap con bd von xay dung tung khu nha xuéng doc l1ap. Nha dau tu
thi cap cling phai bé von tao lap cac hang muc ha tang phuc vu hoat déng san xuat, kinh doanh. Nha
dau tu sa cap, nha dau tu thi cdp trong KCN déu la chl st dung dat nén viéc xac dinh quyén va nghia
vu (trong d6 cé quyén thé chap) cGia nhiing chud thé nay c6 y nghia khéng chi d6i véi chinh ho ma con
gilip cd quan nha nudc c6 tham quyén dé dang hon trong qua trinh quan ly dat KCN.

3. Bat cap trong quy dinh vé thé chap quyén sif dung dat, tai san gan lién véi dat khu céng
nghiép

3.1. Bdt cdp trong quy dinh xdc dinh pham vi quyén thé chdp quyén sir dung dat, tai sdan gdn lién
véi ddt khu céng nghiép

Hién nay, Luat Dat dai nam 2024 xac dinh quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién vai
dat KCN ctia chu dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang KCN nhu sau:

- BGi vai t6 chuc kinh té trong nudc dugc nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca
thai gian thué dugc thé chap quyén st dung dat, tai san thudc s& hitu cia minh gan lién véi dat tai cac
t6 chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chiic kinh t€ khac hodc ca nhan theo quy
dinh cia phap luat (diém d khoan 1 Diéu 33 Luat Dat dai 2024).

- Daéi véi don vi su nghiép cong lap dugc nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué dé dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha tdng KCN dugc thé chap quyén sir dung dat,
tai san thudc s& hitu cia minh gan lién véi dat tai cac t6 chuic tin dung dugc phép hoat ddng tai Viét
Nam, tai t6 chiic kinh té€ khac hodc ca nhan theo quy dinh ctia phép luat (khodn 1, khoan 2 Piéu 33 Luat
Dat dai 2024).

- D8i v6i t6 chic kinh t€ dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hdng nam co6 cac quyén thé
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chap tai san thudc s& hiiu cha minh gan lién vai dat tai cac té chic tin dung dugc phép hoat déng tai
Viét Nam, tai té chiic kinh té€ khac hodc ca nhan theo quy dinh clia phap luat (diém b khoan 1 Diéu 34
Luat Dat dai 2024).

-Déi vai td chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai: 1) Néu dugc nha nudc cho thué dat thu tién thué
dat hang nam c6 quyén thé chap tai san thudc s hitu ctia minh gén lién véi dat tai cac to chic tin dung
dugc phép hoat dong tai Viét Nam; 2) Néu dugc nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thdi gian thué cé quyén thé chap quyén st dung dat, tai san thudc s& hiru ctia minh gan lién véi dat tai
cac té chuic tin dung dugc phép hoat déng tai Viét Nam (Khoan 2, Khoan 3 Diéu 41 Luat Dat dai 2024).

Nghién ctu quy dinh trén clia Luat Dat dai 2024, tac gia thady con mot sé vudng mac, bat cap so vai
thuc tién nhu sau:

- Luat D4t dai 2024 dang thiéu quy dinh vé quyén thé chap dat quyén s dung dat, tai san gan lién
vGi dat clia nha dau tu tha cap trong KCN. Theo dé, Diéu 37 cla Luat nay quy dinh vé quyén thé chap
quyén strdung dat, tai san gan lién vai dat ciia cd nhan thué lai dat trong KCN; Diéu 43 clia Luat nay quy
dinh vé quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat trong KCN clia ngudi goc Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, té chiic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai thué lai dat trong KCN. Nhu vay, Luat
Dat dai 2024 thi€u quy dinh vé quyén thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat cda té chic
kinh té trong nudc, té chiic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai. Quy dinh nay khédng dam béo su cong
bang gira cac chu thé thué lai dat trong KCN.

- Luat bat dai 2024 dang han ché quyén thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién vai dat KCN
trong mot s6 trudng hgp. Hau hét nhiing trudng hop thué dat, thué lai dat tra tién thué dat mot lan
cho ca thai gian thué dugc thé chap quyén st dung dat, tai san thudc s hitu cia minh gan lién véi
dat; con déi véi truong hgp thué dat, thué lai dat tra tién thué dat hang nam thi co quyén thé chap tai
san thudc sé hitu cla minh gan lién vai dat. Nhimng han ché nay la khéng can thiét bai vi viéc thé chap
quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat KCN dugc thuc hién béi hgp dong mang tinh chat dan su
(theo nghia rong) gitta chti si dung dat, s& hiru tai san gan lién véi dat KCN va ca nhan, t6 chic khac
trong xa héi (thudng la cac t6 chic tin dung). Do d6, viéc nha nudc gidi han pham vi quyén thé chap
quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat KCN la dang hanh chinh héa mét quan hé mang tinh chat
dan su (theo nghia rong). Cac bén sé tu thoa thuan, tu nhan thic dugc nhing rdi ro tir hgp dong thé
chap quyén sir dung dat, tai san gan lién vai dat KCN va dua ra quyét dinh hop ly.

Hon nira, néu chi cho phép thé chap tai san gan lién vai dat (ma khong cho phép thé chap quyén st
dung dat) thi cac chud thé cling kho trién khai quyén nay trén thuc té. Bai vi, trong trudng hgp nay néu
phai xUr ly tai sdn thé chdp ma tai sdn dé gén lién véi dat KCN thi cac phuong an chuyén nhugng, nhan
chinh tai san d6... déu khong kha thi.

3.2. Bdt cdp trong quy dinh vé quyén thé chdp khi dat duoc mién, giam tién sirdung dat, tién thué dat

Hién nay, theo diém b khoan 3 Diéu 33 Luat Dat dai 2024 c6 quy dinh cho phép nhan thé chap du an dau
tu c6 muc dich kinh doanh dugc nha nudc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat. Ngudi sir dung dat
KCN ciing c6 thé thudc nhimg trudng hop dugc mién, gidm tién st dung dat, tién thué dat. Do do6, quy dinh
nay cling tac dong dén quyén thé chap quyén stirdung dat KCN ctia cac chi dau tu. Tuy nhién dén nay chua
c6 quy dinh huéng dan vé khoan tién dugc mién, giam cé dugc ghi trong hgp dong cho thué dat gitra nha
nUGC va chu dau tu dé lam can clr xac dinh gid tri quyén st dung dat hay khong. Chinh diéu d6 lam cho co
guan cong chiing, ca quan dang ky quyén s dung dat, dang ky giao dich ddm bao ltng ting trong viéc xu
ly va dang anh hudng truc tiép dén quyén lgi clia ngudi st dung dat KCN.

3.3. Thiéu cdc quy dinh vé xir ly tai san thé chdp la quyén st dung dat, tai san gdn lién véi ddt khu
cong nghiép

Tru6c day, Luat Dat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh (diém a khoan 2 Diéu 81 Nghi dinh
sO 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014) da c6 hudng dan vé x( ly tai san thé chap la quyén st dung dat,
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tai san gan lién vai dat. C6 mot s6 hoc gid da phan tich tinh bat cap trong nhiing quy dinh d6 khi xtr ly
tai san thé chap la quyén sir dung dat, tai san gan lién vai dat KCN. Béi vi, nha dau tu tha cap thué lai
dat cia nha dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang KCN nén bién phap “chuyén nhugng quyén
str dung dat da dugc thé chap cho ngudi khac dé thu héi ng hoac yéu cau co quan nha nudc ¢ tham
quyén ban dau gia quyén st dung dat ma khong can c6 sy dong y clia bén thé chap” hodc “bén thé
chap chuyén quyén st dung dat d6 thanh tai san ctia chinh minh”1a khéng kha thi. B&i vi, viéc chuyén
nhugng, ban dau gia, chuyén quyén st dung dat KCN thanh tai san ctia bén nhan thé chdp phai tuan
theo quy ché phap ly dac thu déi véi dat KCN [7]. Nhiing bat cap nay chua dugc Luat Dat dai nam 2024
va cac van ban hudng dan thi hanh giai quyét thau dao.

4. Giai phap nham hoan thién quy dinh vé thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat
khu cong nghiép

Quyén st dung dat KCN c6 nhiéu dac thu so vai quyén st dung céc loai dat khac. Dac biét, chu dau tu
xay dung kinh doanh két cdu ha tang KCN va chd dau tu thué lai dat KCN (nha dau tu th cap) déu dugc cap
Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén s& hiiu tai san gén lién véi dat. Quyén st dung dat clia nha dau
tu th cap doc lap véi quyén st dung dat ctia nha dau tu so cap. Do d6, qua trinh hoan thién quy dinh clia
phap luat vé thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat KCN can luu y dén nhiing dac trung nay.

4.1. Cho phép nha dau tu xdy dung kinh doanh két cdu ha tang KCN, nha dau tu thué lai dat trong KCN
c6 quyén thé chap quyén st dung dat, tai san thudc s hitu ctia minh gan lién véi dat (ma khong phan dinh
thanh cac trudng hgp nhu hién nay). B&i vi, chinh cac don vi nhan thé chap quyén st dung dat, tai san gén
lién véi dat KCN tu nhan dinh rdi ro ctia hgp déng thé chap va quyét dinh viéc cé giao két hgp déng hay
khong. Quy dinh nhu vay tao diéu kién cho céc nha dau tu cé thém co hdi huy dong von nham thuc hién
cac hoat dong san xuat, kinh doanh. Déng thai, quy dinh nay cling tao co s& phap ly day dd cho té chic tin
dung trong viéc xac dinh gia tri va nhan tai san bao dam la quyén st dung dat thué tra tién hang néam.Va &
diém nay, ching téi déng y véi quan diém cda tac gia Lé Duy Khang va Bach Ngoc Van khi cho rang nén cho
phép déi vai chd thé thué, thué lai dat trong KCN ma tra tién thué dat hang nam thi dugc thé chap quyén su
dung dat, tai san thudc s hiiu cia minh gan lién véi dat tai t6 chuc tin dung dugc phép hoat déng tai Viét
Nam va cac t6 chiic dugc cap phép x{ ly ng xau clia cac té chuc tin dung [8].

4.2. Nha nudc sém c6 van ban huéng dan chi tiét quy dinh vé xac dinh sé tién thué dat ma cha dau
tu dugc nha nuéc mién, giam. Co quan nha nudc thuc hién viéc cho thué dat phai xac dinh sé tién dé
va ghi trong hgp d6ng cho thué dat. Théng qua d6, bén nhan thé chap (thudng la cac té chic tin dung)
c6 thém ca s& dé xac dinh gia tri quyén st dung dat va quyét dinh muc tién cho vay. Tir d6 sé giip m&
réng, tao ca hdi cho té chuic tin dung ciing nhu khach hang cé thém quyén nhan thé chip - thé chap
dai véi cac trudng hgp nay.

4.3. Phap luat da thira nhan quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat clia chd dau tu
trong KCN thi phai thtra nhan quyén clia bén nhan thé chap. Theo dé, phap luat xay dung quy dinh theo
hudng cho phép bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén s& hiiu tai san gan lién vai dat KCN
hodc chd thé cho vay tién (thudng la té chiic tin dung) nhan chinh quyén st dung dat, tai san gan lién véi
dat KCN dé thay thé cho viéc thanh toan ng clia bén thé chap sé dugc chd dau tu xay dung kinh doanh két
cau ha tang uu tién cho thué dat theo muc dich da dugc xac dinh trong hop déng thué lai dat ban dau gitia
chd dau tu két cdu ha tang va bén thé chap (néu c6 mong mudn). Tuc 13, cac chi thé nay dugc uu tién tré
thanh bén thué mai trong hop dong thué lai dat véi ch dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang KCN.

5. Két luan

Vé&i hon 35 ndm hinh thanh va phat trién cac KCN, viéc phat trién cdc KCN dugc xac dinh l1a mot
trong nhiing néi dung quan trong trong chién lugc, dinh huéng thu hat dau tu va da dong gép tich
cuc vao phat trién kinh té - xa héi, an ninh, quéc phong cua Viét Nam. Cac KCN trén ca nudc da thu
hut dugc cac du an st dung cong nghé cao quy mé Ién. Mé hinh KCN l1a mé hinh phét trién c6 tinh lau
dai ca nuéc ta. Cling vdi su khdng dinh vi tri cia KCN d6i véi phat trién kinh té - xa hoi quéc gia thi
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quy ché phap ly vé dat KCN ngay cang phai hoan thién dé diéu chinh nhiing quan hé xa héi phat sinh.
Song hién nay, quy dinh phap luat vé dat KCN trong d6 c6 cac quy dinh vé thé chap quyén st dung
dat, tai san gan lién vai dat con chua dugc giai thich ro rang gay khé khan cho qua trinh ap dung. Do
dé, trong thai gian t6i day co quan nha nuéc c6 tham quyén can sém ban hanh van ban huéng dan
chi tiét nham tao diéu kién cho cac nha dau tu, t6 chuc tin dung, ca nhan va té chuic c6 lién quan khac
thuc hién quyén va nghia vu lién quan dén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat KCN.
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2.2.5. Ung dung c6ng nghé trong phat trién bdo hiém vi mé

Viét Nam cé thé hoc hdi An Do trong viéc sif dung nén tang s6, ting dung di ddng va cong nghé Al.
Cu thé: (1) ing dung s6 héa quy trinh tham gia va boi thudng nham tiét gidm chi phi, ting kha nang
ti€p can; (2) trién khai thanh toan dién tl qua ngan hang, vi dién tir hoac dién thoai di déng; (3) st dung
Big Data va Al dé dinh phi, giam sat va t8i uu hoa quan ly rdi ro. Déng thai, cdng nghé cé thé gitp tu
doéng héa cac quy trinh ban hang, ky hgp déng va xt ly boi thudng, nang cao hiéu qua hoat déng va
nang luc canh tranh ctia doanh nghiép bao hiém vi mé.

3. Két luan

Bao hiém vi mé ddng vai trd quan trong trong viéc mé rong ti€p can an sinh tai chinh cho cdc nhém
dan cu thu nhap thap, dic biét trong bdi canh rii ro ngay cang gia tang. Thuc tién tai An D6 cho thay,
su phat trién clia bao hiém vi mé gén lién véi mot khung phép ly déng bd, minh bach va su tham gia
hiéu qua clia cac chu thé trung gian. D8 véi Viét Nam, trong diéu kién khung phap luat vé bao hiém vi
mo con chua hoan thién, viéc nghién ctiu va tiép thu c6 chon loc kinh nghiém phap ly tu An Do l1a can
thiét, nham dinh hudng xay dung chinh sach phu hop, thic ddy su phat trién bén vimng ctia bao hiém
vi m6, gop phan bao dam an sinh xa héi cho cac do6i tugng yéu thé.
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