CONG NGHE NGAN HANG

BAN VE TAI SAN BAO DAM TIEN VAY LA QUYEN SU DUNG
DAT VA TAI SAN GAN LIEN VOI DAT TAI KHU CONG NGHIEP

ho vay la mdt trong
nhitng hoat dong chi
y€u clia cdc ngin

hang thuong mai (NHTM), né
khong nhitng gép phian quan
trong d4y nhanh tdc d6 phat trién
kinh t&€ — x4 hdi ma con tao ra
ngudn thu nhap va 1¢i nhuan chi
y&u cho cic NHTM.

Tuy nhién cho vay ciing day
riiro va dé gay ra that thodt cho
Ngan hang, 4nh huéng d&€n nén
kinh t&. P& ning cao chit lugng
tin dung, bdo ddm an toan von,
thu hdi v6n va 1di ding han thi
phdi c6 mot co ché bdo ddm tién
vay (BDTV). Trong d6 BBTV
bing tai sdn c6 vai tro rat 16n,
n6 1a chd dua tin cay trong viéc
dua ra quy€t dinh c4p tin dung
va tai sdn bdo ddm (TSBD) ¢6
tdc dung rat tot trong viéc gidm
thi€u bat I1gi do thong tin bat cin
xltng, ngin ngira sy xudt hién cla
tdm 1y y lai sau khi cho vay, hon
nita trong diéu kién nén kinh t&
thi trudng chua dat dugce do hoan
hdo can thi€t, d3 ditcac NHTM
vao lra chon coi tai sdn BBTV
12 mot trong nhitng tiéu chuin
quan trong trong quyét dinh cap
tin dung.

Nhu vay BPTV bing tai sdn
la viec NHTM 4p dung cdc bi€n
phdp nhim phong ngira rii ro,
tao co s6 kinh t& va phép ly dé
thu hdi dugc cic khodn ng da cho
khach hang vay.

Trong cdc loai tai sain BBDTV
hién nay thi quyén st dung dat
va taisdn gin lién v6i di't chi€m
ty trong ddng ké trong danh muc
TSBD tai cic NHTM. Tuy nhién
khi cdc NHTM nhin tai sdn
BDPTV 1a quyén st dung dit va
tai sdn gin lién v6i dat n6i chung
ciing nhu quyén st dung dat va
tai sdn gin lién vdi dit tai khu
cong nghi¢p (KCN) néi ri€éng
gip nhiéu khé khin trong van dé
phdp 1y 4nh huéng d&n hoat dong
cla cic NHTM va viéc dau tu
mé rong san xuat kinh doanh ctia
cac doanh nghiép.

Luat dit dai nim 2003 ngay
26/11/2003 ¢6 hiéu lyc tir ngay
01/07/2004 tai khodn 2 diéu 11
quy dinh T8 chitc kinh t& thué
lai d4t trong khu cong nghiép c6
quyén th€ chip, bdo linh bing
tai san thudc s hitu cda minh
gin lién v6i dat thué lai tai cdc
NHTM dé vay von san xudt kinh
doanh; Nghi dinh s6 181/2004/
ND-CP ngiy 29/10/2004 hudng
din luat da't dai nim 2003 khong
quy dinh van dé nao vé quyén
dugc thé chAp quyén st dung dat
clia cdc T6 chitc kinh t€ thué lai
da't tai khu cong nghiép, ma chi
quy dinh T8 chitc kinh t& thué
lai da't trong KCN dugc cAp méi
Gidy chitng nhan quyén st dung
da't, quy dinh nay ciing chua that
16 rang cu thé din d&n viéc thuc
hién khong déng bo & cic dia
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phuong gdy khé khian cho cdc
NHTM nhin thé chip quyén sl
dung dat clia cdc 6 chifc kinh t&
thué Tai 4t tai KCN, dong thasi
4nh hudng d€n quyén 1gi clia cdc
t6 chiic kinh t& trong KCN.

DPén ngay 13/04/2005 B9 tai
nguyén moi trudng da ban hanh
Thong tu 01/2005/TT-BTNMT
huéng dan thuc hién mot s6 didu
Nb 181/2004/NDb-CP ngay 29/
10/2004, tai khodn 5 muc II quy
dinh “T§ chic kinh t& dugc Nha
nuéc cho thué di't dé€ dau tu xay
dung kinh doanh k&t cAu ha ting
tai khu cong nghiép va cac khu
virc tuong tu trong khu kinh t€,
khu cong nghé¢ cao theo quy dinh
tai di€m d khodn 5 Piéu 41 cia
Nghi dinh 181 (goi chung la khu
cdng nghiép) ma tré tién thué dat
hang nim thi c6 quyén cho thué
lai di't dd dugc dau tu xay dung
xong k&t cidu ha ting theo quy
dinh tai diém d khoan 1 Diéu 111
ctia Luat Pt dai; n€u ngudi thué
lai datda tra tién cho ca thdi gian
thué lai dat thi ngudi thué lai dat
dugc thé chidp hoic bdo lanh
bing quyén st dung di't thué lai
va tai san thudc s§ hitu cia minh
gin lién véi dit do tai cc t8 chitc
tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam. Trudng hgp phai x&
1y quyén st dung di't thué lai va
tai sdn gin lién v6i dat da thé
chap hoic bdo linh d€ thu hoi
ng thi ngudi nhan quyén sit dung




dat va tai sdn gin lién véi dat
dugc ti€p tuc st dung dat do
trong thoi han con lai theo hgp
déng thué lai dat”.

Quy dinh trén phan nao da
gidi quyét dugc quyén 1¢i cho cdc
Doanh nghiép (DN) thué lai dat
va 1a diéu kién d€ cdc NHTM
dau tu cho muc dich phét trién
cia KCN, nhung hién nay trong
thuc tién vAn cOon mot s& vudng
mic cho cdic NHTM ciing nhu
cho cdc Doanh nghi€p thué lai
da't trong KCN nhu sau:

¢ Truong hgp DN thué lai
da't (ma trd tién thué dat motlan
cho c4 thdi gian thué) dugc cdp
Gidy chitng nhan quyén st dung
da't thi viéc thé chdp quyén st
dung ditctia ho s& thuan 1¢i hon
trudng hgp DN chi c6 hgp dong
thué da't do mot s6 dia phuong
chua thyc hién hoac thuc hién
chua dong bo theo quy dinh clia
Thong tu 01, ddng thdi hién nay
hau hét cdc DN dudc nha nudc
giao dat c6 thu tién st dung di't
hay thué dat cia nha nudc dé
xy dung két cidu ha ting déu
dang th& chdp quyén st dung
dit vay von tai cdic NHTM ,
chinh vi vy cd quan nha nudc
c6 thim quyén & dia phuong
khong thé cap gidy chitng nhan
quyén st dung dat cho DN thué
d4't cling nhu thué lai dat tai
KCN theo quy dinh.

® Luat da't dai nim 2003 quy
dinh DN thué dit cda nha nudc
d€ ddu tv xay dung-kinh doanh
két cu ha tang tai KCN thi trd
tién thué dat hang nim, trong khi
theo quy dinh clia Thong tu 01
cho phép cdc DN nay dudgc

quyén cho thué lai dat da xay
dung xong k&t ciu ha tang va
nhan tién cho thué dat cho ca thoi
gian cho thué, diéu nay sé& giy
rdi ro cho DN thué lai dat da trd
tién cho ca thdi gian thué khi DN
thué dat cda nha nudc vi pham
phdp ludt hay bi pha sdn bi nha
nuéc thu hoi lai dat.

® Hién nay miu hgp dong
thué lai dat dugc quy dinh mot
céch théng nhit va ¢6 quy dinh
phan ché tai vi pham hgp dong
12 khi bén thué lai dat chim trd
tién thué con lai cho ¢4 thdi gian
thué thi bén cho thué sé& thu hoi
lai dat va khong hoan trd lai s6
tién thué da tra trudc do, diéu nay
gay thiét hai cho NHTM khi da
nhan thé chdp quyén st dung dat
thué nay.

T thyc trang trén thi€t nghi
cd quan nha nudc c6 thim quyén
cAn s6m nghién cttu va ban hinh
vin ban huéng din mot cich cu
thé hon mét s6 van dé sau:

¢ Gidi quyét cdc vudng mic
trong thi tuc cdp Gidy ching
nhan quyén st dung dat cho cdc
DN thué lai dat tai KCN.

® Khi cdc DN cho thué lai dat
tai KCN bi phd sédn hay khong
c6 kha ning thyc hién hgp dong
v6i Nha nudc, thi nhd nuée cin
phéi bdo ddm quyén 1¢i cho cdc
DN thué lai dit da dong tién thué
mot 1an trong sudt thdi gian thué.

® Miu hgp dong thué lai dat
can sira lai theo huéng khi bén
thué lai dat vi pham hgp dong
thué lai dat thi bén cho thué dait
khong dugc xit 1y toan bd s6 tién
thué da nhén trudc do.

CONG NGHE NGAN HANG

¢ Theo khodn 5.2 muc II
Thong tu 01/2005/TT-BTNMT
ngdy 13/04/2005 quy dinh
“Trudng hdp phdi x{t 1y quyén
st dung dat thué lai va tai sdn
gin lién véi dat da thé chap hoic
bio linh d€ thu hdi ng thi ngudi
nhan quyén st dung dit va tai
san gin lién véi dat duge ti€p tuc
st dung da't do6 trong thdi han con
lai theo hgp ddng thué lai dit.”
Quy dinh nhu trén vin chua tao
su an tim cho ngudi mua tai sdn
BDTV bi NHTM x& Iy thu hdi
nd, cin quy dinh theo hudng
ngudinhan quyén st dung dat va
tai sdn gin lién véi dat bi xit 1y
thi duong nhién dugc ti€p tuc sit
dung dat dé trong thdi gian con
lai theo hgp dong thué lai datkhi
ho st dung dat ding muc dich,
ma khong can phailam thém bat
c thd tuc xin thué dit nio ca,
nhu vay ciing sé& tao diéu kién
thuén 1gi cho cic NHTM xu 1y
TSBD nhanh chéng hon nhim
nang cao chat lugng tin dung.

Céc co quan nha nudc c6 thim
quyén gidi quyét dugc cdc vudng
mic khé khin trén sé tao ra
khung phdp Iy quan trong, tao 1ap
moi trudng kinh doanh 6n dinh
cho hoat dong ctia cic NHTM va
cdc DN tai KCN, tir d6 tao diéu
kién cho nén kinh t€ 6n dinh va
ting truGng M

1.Ludt ddt dai ngay 26/11/2003.

2. Nghi dinh 56 181/2004/NP-CP
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3. Théng tu s6” 01/2005/TT-
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