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Cho vay laø moät trong
nhöõng hoaït ñoäng chuû
yeáu cuûa caùc ngaân

haøng thöông maïi (NHTM), noù
khoâng nhöõng goùp phaàn quan
troïng ñaåy nhanh toác ñoä phaùt trieån
kinh teá – xaõ hoäi maø coøn taïo ra
nguoàn thu nhaäp vaø lôïi nhuaän chuû
yeáu cho caùc NHTM.

Tuy nhieân cho vay cuõng ñaày
ruûi ro vaø deã gaây ra thaát thoaùt cho
Ngaân haøng, aûnh höôûng ñeán neàn
kinh teá. Ñeå naâng cao chaát löôïng
tín duïng, baûo ñaûm an toaøn voán,
thu hoài voán vaø laõi ñuùng haïn thì
phaûi coù moät cô cheá baûo ñaûm tieàn
vay (BÑTV). Trong ñoù BÑTV
baèng taøi saûn coù vai troø raát lôùn,
noù laø choã döïa tin caäy trong vieäc
ñöa ra quyeát ñònh caáp tín duïng
vaø taøi saûn baûo ñaûm (TSBÑ) coù
taùc duïng raát toát trong vieäc giaûm
thieåu baát lôïi do thoâng tin baát caân
xöùng, ngaên ngöøa söï xuaát hieän cuûa
taâm lyù yû laïi sau khi cho vay, hôn
nöõa trong ñieàu kieän neàn kinh teá
thò tröôøng chöa ñaït ñöôïc ñoä hoaøn
haûo caàn thieát, ñaõ ñaët caùc NHTM
vaøo löïa choïn coi taøi saûn BÑTV
laø moät trong nhöõng tieâu chuaån
quan troïng trong quyeát ñònh caáp
tín duïng.

Nhö vaäy BÑTV baèng taøi saûn
laø vieäc NHTM aùp duïng caùc bieän
phaùp nhaèm phoøng ngöøa ruûi ro,
taïo cô sôû kinh teá vaø phaùp lyù ñeå
thu hoài ñöôïc caùc khoaûn nôï ñaõ cho
khaùch haøng vay.

BAØN VEÀ TAØI SAÛN BAÛO ÑAÛM TIEÀN VAY LAØ QUYEÀN SÖÛ DUÏNG

ÑAÁT VAØ TAØI SAÛN GAÉN LIEÀN VÔÙI ÑAÁT TAÏI KHU COÂNG NGHIEÄP

Trong caùc loaïi taøi saûn BÑTV
hieän nay thì quyeàn söû duïng ñaát
vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát chieám
tyû troïng ñaùng keå trong danh muïc
TSBÑ taïi caùc NHTM. Tuy nhieân
khi caùc NHTM nhaän taøi saûn
BÑTV laø quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát noùi chung
cuõng nhö quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát taïi khu
coâng nghieäp (KCN) noùi rieâng
gaëp nhieàu khoù khaên trong vaán ñeà
phaùp lyù aûnh höôûng ñeán hoaït ñoäng
cuûa caùc NHTM vaø vieäc ñaàu tö
môû roäng saûn xuaát kinh doanh cuûa
caùc doanh nghieäp.

Luaät ñaát ñai naêm 2003 ngaøy
26/11/2003 coù hieäu löïc töø ngaøy
01/07/2004 taïi khoaûn 2 ñieàu 11
quy ñònh Toå chöùc kinh teá thueâ
laïi ñaát trong khu coâng nghieäp coù
quyeàn theá chaáp, baûo laõnh baèng
taøi saûn thuoäc sôû höõu cuûa mình
gaén lieàn vôùi ñaát thueâ laïi taïi caùc
NHTM ñeå vay voán saûn xuaát kinh
doanh; Nghò ñònh soá 181/2004/
NÑ-CP ngaøy 29/10/2004 höôùng
daãn luaät ñaát ñai naêm 2003 khoâng
quy ñònh vaán ñeà naøo veà quyeàn
ñöôïc theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát
cuûa caùc Toå chöùc kinh teá thueâ laïi
ñaát taïi khu coâng nghieäp, maø chæ
quy ñònh Toå chöùc kinh teá thueâ
laïi ñaát trong KCN ñöôïc caáp môùi
Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát, quy ñònh naøy cuõng chöa thaät
roõ raøng cuï theå daãn ñeán vieäc thöïc
hieän khoâng ñoàng boä ôû caùc ñòa

phöông gaây khoù khaên cho caùc
NHTM nhaän theá chaáp quyeàn söû
duïng ñaát cuûa caùc toå chöùc kinh teá
thueâ laïi ñaát taïi KCN, ñoàng thôøi
aûnh höôûng ñeán quyeàn lôïi cuûa caùc
toå chöùc kinh teá trong KCN.

Ñeán ngaøy 13/04/2005 Boä taøi
nguyeân moâi tröôøng ñaõ ban haønh
Thoâng tö  01/2005/TT-BTNMT
höôùng daãn thöïc hieän moät soá ñieàu
NÑ 181/2004/NÑ-CP ngaøy 29/
10/2004, taïi khoaûn 5 muïc II quy
ñònh “Toå chöùc kinh teá ñöôïc Nhaø
nöôùc cho thueâ ñaát ñeå ñaàu tö xaây
döïng kinh doanh keát caáu haï taàng
taïi khu coâng nghieäp vaø caùc khu
vöïc töông töï trong khu kinh teá,
khu coâng ngheä cao theo quy ñònh
taïi ñieåm d khoaûn 5 Ñieàu 41 cuûa
Nghò ñònh 181 (goïi chung laø khu
coâng nghieäp) maø traû tieàn thueâ ñaát
haøng naêm thì coù quyeàn cho thueâ
laïi ñaát ñaõ ñöôïc ñaàu tö xaây döïng
xong keát caáu haï taàng theo quy
ñònh taïi ñieåm d khoaûn 1 Ñieàu 111
cuûa Luaät Ñaát ñai; neáu ngöôøi thueâ
laïi ñaát ñaõ traû tieàn cho caû thôøi gian
thueâ laïi ñaát thì ngöôøi thueâ laïi ñaát
ñöôïc theá chaáp hoaëc baûo laõnh
baèng quyeàn söû duïng ñaát thueâ laïi
vaø taøi saûn thuoäc sôû höõu cuûa mình
gaén lieàn vôùi ñaát ñoù taïi caùc toå chöùc
tín duïng ñöôïc pheùp hoaït ñoäng taïi
Vieät Nam. Tröôøng hôïp phaûi xöû
lyù quyeàn söû duïng ñaát thueâ laïi vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát ñaõ theá
chaáp hoaëc baûo laõnh ñeå thu hoài
nôï thì ngöôøi nhaän quyeàn söû duïng
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ñaát vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát
ñöôïc tieáp tuïc söû duïng ñaát ñoù
trong thôøi haïn coøn laïi theo hôïp
ñoàng thueâ laïi ñaát”.

Quy ñònh treân phaàn naøo ñaõ
giaûi quyeát ñöôïc quyeàn lôïi cho caùc
Doanh nghieäp (DN) thueâ laïi ñaát
vaø laø ñieàu kieän ñeå caùc NHTM
ñaàu tö cho muïc ñích phaùt trieån
cuûa KCN, nhöng hieän nay trong
thöïc tieãn vaãn coøn moät soá vöôùng
maéc cho caùc NHTM cuõng nhö
cho caùc Doanh nghieäp thueâ laïi
ñaát trong KCN nhö sau:

 Tröôøng hôïp DN thueâ laïi
ñaát (maø traû tieàn thueâ ñaát moät laàn
cho caû thôøi gian thueâ) ñöôïc caáp
Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát thì vieäc theá chaáp quyeàn söû
duïng ñaát cuûa hoï seõ thuaän lôïi hôn
tröôøng hôïp DN chæ coù hôïp ñoàng
thueâ ñaát do moät soá ñiaï phöông
chöa thöïc hieän hoaëc thöïc hieän
chöa ñoàng boä theo quy ñònh cuûa
Thoâng tö 01, ñoàng thôøi hieän nay
haàu heát caùc DN ñöôïc nhaø nöôùc
giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát
hay thueâ ñaát cuûa nhaø nöôùc ñeå
xaây döïng keát caáu haï taàng ñeàu
ñang theá chaáp quyeàn söû duïng
ñaát vay voán taïi caùc NHTM ,
chính vì vaäy cô quan nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn ôû ñòa phöông
khoâng theå caáp giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát cho DN thueâ
ñaát cuõng nhö thueâ laïi ñaát taïi
KCN theo quy ñònh.

 Luaät ñaát ñai naêm 2003 quy
ñònh DN thueâ ñaát cuûa nhaø nöôùc
ñeå ñaàu tö xaây döïng-kinh doanh
keát caàu haï taàng taïi KCN thì traû
tieàn thueâ ñaát haøng naêm, trong khi
theo quy ñònh cuûa Thoâng tö 01
cho pheùp caùc DN naøy ñöôïc

quyeàn cho thueâ laïi ñaát ñaõ xaây
döïng xong keát caáu haï taàng vaø
nhaän tieàn cho thueâ ñaát cho caû thôøi
gian cho thueâ, ñieàu naøy seõ gaây
ruûi ro cho DN thueâ laïi ñaát ñaõ traû
tieàn cho caû thôøi gian thueâ khi DN
thueâ ñaát cuûa nhaø nöôùc vi phaïm
phaùp luaät hay bò phaù saûn bò nhaø
nöôùc thu hoài laïi ñaát.

 Hieän nay maãu hôïp ñoàng
thueâ laïi ñaát ñöôïc quy ñònh moät
caùch thoáng nhaát vaø coù quy ñònh
phaàn cheá taøi vi phaïm hôïp ñoàng
laø khi beân thueâ laïi ñaát chaäm traû
tieàn thueâ coøn laïi cho caû thôøi gian
thueâ thì beân cho thueâ seõ thu hoài
laïi ñaát vaø khoâng hoaøn traû laïi soá
tieàn thueâ ñaõ traû tröôùc ñoù, ñieàu naøy
gaây thieät haïi cho NHTM khi ñaõ
nhaän theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát
thueâ naøy.

Töø thöïc traïng treân thieát nghó
cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn
caàn sôùm nghieân cöùu vaø ban haønh
vaên baûn höôùng daãn moät caùch cuï
theå hôn moät soá vaán ñeà sau:

 Giaûi quyeát caùc vöôùng maéc
trong thuû tuïc caáp Giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát cho caùc
DN thueâ laïi ñaát taïi KCN.

 Khi caùc DN cho thueâ laïi ñaát
taïi KCN bò phaù saûn hay khoâng
coù khaû naêng thöïc hieän hôïp ñoàng
vôùi Nhaø nöôùc, thì nhaø nöôùc caàn
phaûi baûo ñaûm quyeàn lôïi cho caùc
DN thueâ laïi ñaát ñaõ ñoùng tieàn thueâ
moät laàn trong suoát thôøi gian thueâ.

 Maãu hôïp ñoàng thueâ laïi ñaát
caàn söûa laïi theo höôùng khi beân
thueâ laïi ñaát vi phaïm hôïp ñoàng
thueâ laïi ñaát thì beân cho thueâ ñaát
khoâng ñöôïc xöû lyù toaøn boä soá tieàn
thueâ ñaõ nhaän tröôùc ñoù.

 Theo khoaûn 5.2 muïc II
Thoâng tö 01/2005/TT-BTNMT
ngaøy 13/04/2005 quy ñònh
“Tröôøng hôïp phaûi xöû lyù quyeàn
söû duïng ñaát thueâ laïi vaø taøi saûn
gaén lieàn vôùi ñaát ñaõ theá chaáp hoaëc
baûo laõnh ñeå thu hoài nôï thì ngöôøi
nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát ñöôïc tieáp tuïc
söû duïng ñaát ñoù trong thôøi haïn coøn
laïi theo hôïp ñoàng thueâ laïi ñaát.”
Quy ñònh nhö treân vaãn chöa taïo
söï an taâm cho ngöôøi mua taøi saûn
BÑTV bò NHTM xöû lyù thu hoài
nôï, caàn quy ñònh theo höôùng
ngöôøi nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát bò xöû lyù
thì ñöông nhieân ñöôïc tieáp tuïc söû
duïng ñaát ñoù trong thôøi gian coøn
laïi theo hôïp ñoàng thueâ laïi ñaát khi
hoï söû duïng ñaát ñuùng muïc ñích,
maø khoâng caàn phaûi laøm theâm baát
cöù thuû tuïc xin thueâ ñaát naøo caû,
nhö vaäy cuõng seõ taïo ñieàu kieän
thuaän lôïi cho caùc NHTM xöû lyù
TSBÑ nhanh choùng hôn nhaèm
naâng cao chaát löôïng tín duïng.

Caùc cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn giaûi quyeát ñöôïc caùc vöôùng
maéc khoù khaên treân seõ taïo ra
khung phaùp lyù quan troïng, taïo laäp
moâi tröôøng kinh doanh oån ñònh
cho hoaït ñoäng cuûa caùc NHTM vaø
caùc DN taïi KCN, töø ñoù taïo ñieàu
kieän cho neàn kinh teá oån ñònh vaø
taêng tröôûng n

1.Luaät ñaát ñai ngaøy 26/11/2003.
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