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Baûo ñaûm tieàn vay baèng
quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi

ñaát laø bieän phaùp baûo ñaûm coù taøi
saûn ñaûm baûo laø quyeàn söû duïng
ñaát vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát,
ñöôïc xaùc ñònh khi caùc beân kyù
keát hôïp ñoàng tín duïng vaø mang
tính chaát döï phoøng seõ ñöôïc aùp
duïng ñeå khaáu tröø nghóa vuï khi
hôïp ñoàng tín duïng khoâng thöïc
hieän hoaëc ñöôïc thöïc hieän khoâng
ñuùng. Theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát vaø caùc taøi saûn
gaén lieàn vôùi ñaát laø moät vaán ñeà
phöùc taïp hôn so vôùi caùc bieän
phaùp baûo ñaûm khaùc vì noù lieân
quan tôùi ñaát ñai – taøi saûn thuoäc
sôû höõu toaøn daân do Nhaø nöôùc
thoáng nhaát quaûn lyù. Trong
nhöõng naêm qua, quyeàn söû duïng
ñaát luoân laø taøi saûn ñaûm baûo quan
troïng vaø chieám moät tyû leä lôùn
(70% - 80%) trong toång soá taøi
saûn theá chaáp, baûo laõnh cuûa
khaùch haøng vay, beân baûo laõnh
taïi caùc ngaân haøng. Do ñoù, Chính
phuû vaø caùc Boä, Ngaønh lieân quan
ñaõ ban haønh caùc vaên baûn quy
phaïm phaùp luaät thuoäc thaåm
quyeàn ñeå höôùng daãn caùc toå
chöùc, caù nhaân thuû tuïc theá chaáp,
baûo laõnh baèng quyeàn söû duïng
ñaát taïi ngaân haøng thöông maïi
(NHTM). Tuy nhieân, thöïc teá vaãn
coøn toàn taïi raát nhieàu baát caäp
trong quaù trình thöïc hieän maø baûn
thaân caùc NHTM cuõng nhö baûn
thaân ngöôøi sôû höõu ñaát ñai gaëp
phaûi caàn ñöôïc thaùo gôõ.

Moät soá baát caäp cuûa quy ñònh hieän haønh veà vieäc theá
chaáp, baûo laõnh quyeàn söû duïng ñaát quy ñònh trong

Luaät Ñaát ñai naêm 2003

Caên cöù vaøo Luaät Ñaát ñai naêm
1993, Luaät Söûa ñoåi boå sung moät
soá ñieàu cuûa Luaät Ñaát ñai naêm
1998 (goïi taét laø Luaät Söûa ñoåi naêm
1998) vaø Luaät Söûa ñoåi, boå sung
moät soá ñieàu cuûa Luaät Ñaát ñai
naêm 2001 (goïi taét laø Luaät Söûa
ñoåi naêm 2001), Chính phuû ñaõ ban
haønh Nghò ñònh soá 17/1999/NÑ-
CP ngaøy 29/03/1999 - Nghò ñònh
soá 79/1999/NÑ-CP ngaøy 01/11/
2001 söûa ñoåi, boå sung moät soá
ñieàu cuûa Nghò ñònh soá 17/1999/
NÑ-CP vaø Nghò ñònh soá 178/
1999/NÑ-CP ngaøy 29/12/1999 -
Nghò ñònh soá 85/2002/NÑ-CP
ngaøy 25/10/2002 söûa ñoåi, boå
sung moät soá ñieàu cuûa Nghò ñònh
soá 178/1999/NÑ-CP, trong ñoù coù
nhöõng quy ñònh höôùng daãn thuû
tuïc theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát. Treân cô sôû
caùc Nghò ñònh maø Chính phuû ñaõ
ban haønh, Ngaân haøng Nhaø nöôùc
Vieät Nam (NHNNVN) ñaõ ban
haønh Thoâng tö soá 07/2003/TT-
NHNN ngaøy 19/05/2003 höôùng
daãn thöïc hieän moät soá quy ñònh
veà baûo ñaûm tieàn vay cuûa caùc toå
chöùc tín duïng.

Sau gaàn 5 naêm thöïc hieän, caùc
vaên baûn noùi treân ñaõ taïo cô sôû
phaùp lyù thuaän tieän cho caùc
NHTM trong vieäc nhaän theá
chaáp, baûo laõnh baèng quyeàn söû
duïng ñaát. Tuy nhieân, do Luaät
Ñaát ñai naêm 1993 vaø caùc Luaät
Söûa ñoåi naêm 1998, naêm 2001
chöa thöïc söï theo kòp vôùi tieán
trình chuyeån ñoåi neàn kinh teá thò

tröôøng ñònh höôùng xaõ hoäi chuû
nghóa vaø hoäi nhaäp kinh teá quoác
teá, neân caùc vaên baûn höôùng daãn
coù nhieàu quy ñònh baát caäp so vôùi
thöïc teá, gaây khoù khaên cho caùc
NHTM trong vieäc nhaän cuõng
nhö xoùa ñaêng kyù theá chaáp, baûo
laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát. Do vaäy,
ngaøy 26/11/2003, Quoác hoäi ñaõ
thoâng qua Luaät Ñaát Ñai (goïi taét
laø Luaät Ñaát ñai naêm 2003) nhaèm
khaéc phuïc nhöõng baát caäp noùi
treân. Luaät Ñaát ñai naêm 2003 baét
ñaàu coù hieäu löïc keå töø ngaøy 01/
07/2004 vaø thay theá Luaät Ñaát
ñai naêm 1993 vaø caùc Luaät Söûa
ñoåi naêm 1998, naêm 2001. Ñoàng
thôøi Chính phuû cuõng ñaõ ban
haønh Nghò ñònh soá 181/2004/
NÑ-CP ngaøy 29/10/2004 veà
höôùng daãn thi haønh Luaät Ñaát ñai
naêm 2003. Thöïc teá aùp duïng cho
thaáy caùc quy ñònh hieän haønh veà
theá chaáp, baûo laõnh baèng quyeàn
söû duïng ñaát coøn nhieàu baát caäp
vaø ñaõ ñöôïc khaéc phuïc trong Luaät
Ñaát ñai naêm 2003.

Gaàn ñaây nhaát laø chæ ñaïo cuûa
Thuû töôùng Chính phuû cho pheùp
toàn taïi song song hai loaïi giaáy
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát
vaø giaáy chöùng nhaän sôû höõu taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát vaø giao Boä
Xaây Döïng vaø Boä Taøi Nguyeân
Moâi Tröôøng thöïc hieän chöùc naêng
caáp hai loaïi giaáy neâu treân. Tuy
nhieân, qua nghieân cöùu caùc quy
ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2003
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veà theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát cho thaáy vaãn
coøn coù nhöõng vöôùng maéc nhaát
ñònh maø khi ñöa ra aùp duïng treân
thöïc teá, nhöõng vöôùng maéc naøy
seõ gaây trôû ngaïi cho vieäc thöïc hieän
quyeàn theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát vaø taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát.

Thöù nhaát, Luaät Ñaát Ñai 2003
vaø Nghò ñònh 181 cuûa chính phuû
qui ñònh hai loaïi giaáy chöùng nhaän
ñoái vôùi moät taøi saûn laø: giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø giaáy
chöùng nhaän taøi saûn gaén lieàn vôùi
ñaát. Ñieàu naøy gaây khoâng ít khoù
khaên cho caû chuû taøi saûn vaø caû beân
nhaän theá chaáp, nhaän baûo laõnh do
chuû taøi saûn phaûi ñaêng kyù hai laàn
cho cuøng moät taøi saûn bao goàm
quyeàn söû duïng ñaát vaø taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát. Beân caïnh ñoù, beân
nhaän theá chaáp, beân nhaän baûo
laõnh cuõng khoâng theå kieåm soaùt
ñöôïc taøi saûn theá chaáp, baûo laõnh
trong tröôøng hôïp chuû taøi saûn chæ
thöïc hieän theá chaáp, baûo laõnh moät
phaàn (chæ theá chaáp quyeàn söû duïng
ñaát hoaëc chæ theá chaáp taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát). Hôn nöõa, vieäc giao
cho Boä Xaây Döïng thöïc hieän chöùc
naêng caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn
sôû höõu taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát laø
ñi ngöôïc vôùi tieán trình ñôn giaûn
hoùa caùc thuû tuïc haønh chính trong
giao dòch nhaø ñaát.

 Thöù hai, Luaät Ñaát Ñai naêm
2003 chæ quy ñònh trình töï, thuû
tuïc thöïc hieän ñaêng kyù theá chaáp,
baûo laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát,
xöû lyù quyeàn söû duïng ñaát theá chaáp,
baûo laõnh ñeå thu hoài nôï. Nhöng
trong tröôøng hôïp khi ñaõ tieán haønh
ñaêng kyù theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát, xöû lyù quyeàn
söû duïng ñaát maø vieäc theá chaáp,
baûo laõnh vaø xöû lyù quyeàn söû duïng

ñaát ñoù khoâng thöïc hieän thì vieäc
huûy keát quaû ñaêng kyù theá chaáp,
baûo laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát,
ñaêng kyù keát quaû veà vieäc xöû lyù
taøi saûn theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát; söûa chöõa sai
soùt trong noäi dung ñaõ ñaêng kyù theá
chaáp, baûo laõnh baèng quyeàn söû
duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän nhö theá
naøo?. Caùc vaên baûn höôùng daãn
Luaät Ñaát Ñai naêm 2003 neân quy
ñònh theâm veà vaán ñeà naøy theo
höôùng quy ñònh thöïc hieän nhö
trình töï, thuû tuïc ñaêng kyù theá chaáp,
baûo laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát.

Thöù ba, theo quy ñònh cuûa
Luaät Ñaát Ñai naêm 2003 thì vieäc
ñaêng kyù theá chaáp, baûo laõnh baèng
quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän
taïi vaên phoøng ñaêng kyù quyeàn söû
duïng ñaát. Vaên phoøng ñaêng kyù
quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc toå chöùc
ôû hai caáp laø caáp tænh vaø caáp
huyeän nhöng trong Luaät khoâng
quy ñònh nhöõng ñoái töôïng naøo
ñöôïc ñaêng kyù taïi vaên phoøng ñaêng
kyù quyeàn söû duïng ñaát caáp tænh,
coøn ñoái töôïng naøo ñöôïc ñaêng kyù
taïi vaên phoøng söû duïng ñaát caáp
huyeän. Do ñoù, caàn quy ñònh roõ
veà vaán ñeà naøy theo höôùng ñoái
töôïng naøo ñöôïc caáp coù thaåm
quyeàn naøo caáp giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát thì vieäc ñaêng
kyù thöïc hieän taïi caáp ñoù. Ngoaøi
ra, vieäc ñaêng kyù cuûa caù nhaân, hoä
gia ñình ôû noâng thoân coù theå thöïc
hieän qua UÛy ban nhaân daân xaõ nôi
coù ñaát. Tuy nhieân, Luaät  khoâng
quy ñònh thôøi haïn maø UÛy ban
nhaân daân xaõ coù traùch nhieäm
chuyeån hoà sô ñaêng kyù leân vaên
phoøng ñaêng kyù quyeàn söû duïng ñaát
caáp huyeän hoaëc traû laïi hoà sô ñaêng
kyù cho caù nhaân, hoä gia ñình ñoù.
Do vaäy, caàn quy ñònh roõ thôøi haïn
naøy ñeå ñaûm baûo traùch nhieäm cuûa

UÛy ban nhaân daân nôi xaõ coù ñaát.

Thöù tö, Luaät Ñaát ñai quy ñònh
hôïp ñoàng theá chaáp, baûo laõnh
baèng quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù
chöùng nhaän cuûa coâng chöùng nhaø
nöôùc, ñoái vôùi hoä gia ñình, caù nhaân
thì ñöôïc löïa choïn coù chöùng thöïc
cuûa UÛy ban nhaân daân xaõ, phöôøng,
thò traán nôi coù ñaát. Vì vaäy, trong
thôøi gian tôùi, Boä Taøi nguyeân vaø
Moâi tröôøng cuøng vôùi Boä Tö phaùp
caàn nghieân cöùu quy ñònh vieäc
ñaêng kyù vaø coâng chöùng cho ñôn
giaûn, thuaän lôïi, traùnh truøng laép,
choàng cheùo coâng vieäc, ñoàng thôøi
phaûi traùnh ñöôïc tình traïng ñuøn
ñaåy traùch nhieäm vaø khoâng phaân
bieät roõ chöùc naêng kieåm tra cuûa
cô quan ñaêng kyù theá chaáp, baûo
laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát vaø
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát vaø chöùc
naêng chöùng nhaän tính xaùc thöïc
cuûa hôïp ñoàng ñaõ ñöôïc giao keát
cuûa cô quan coâng chöùng.

Thöù naêm, vieäc quy ñònh theá
chaáp, baûo laõnh baèng quyeàn söû
duïng ñaát phaûi coù giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát tuy ñaûm baûo
ñöôïc tính chaët cheõ cuûa phaùp luaät
song chöa phuø hôïp vôùi thöïc teá
caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû
duïng ñaát ñang dieãn ra. Nhöõng toàn
taïi do lòch söû ñeå laïi maø Luaät ñaát
ñai naêm 1993, Luaät söûa ñoåi naêm
1998, Luaät söûa ñoåi naêm 2001 laø
tình traïng töï mua baùn, chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát treân
thò tröôøng giöõa nhöõng caù nhaân,
hoä gia ñình vôùi nhau thoâng qua
giaáy tôø tay (vaên baûn thoûa thuaän
mua baùn, chuyeån nhöôïng quyeàn
söû duïng ñaát vieát tay) maø khoâng
coù söï ñoàng yù hoaëc chöùng nhaän
cuûa baát kyø cô quan quaûn lyù nhaø
nöôùc naøo. Tình traïng naøy xaûy ra
khaù phoå bieán ôû taát caû caùc ñòa
phöông trong caû nöôùc trong moät
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khoaûng thôøi gian töông ñoái daøi.
Do ñoù, moät soá löôïng lôùn daân cö
ñang söû duïng ñaát khoâng ñuû ñieàu
kieän ñeå ñöôïc caáp giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát theo quy
ñònh cuûa caùc vaên baûn quy phaïm
phaùp luaät noùi treân. Trong khi ñoù,
nhu caàu vay voán cuûa ngöôøi söû
duïng ñaát ngaøy caøng cao ñang trôû
thaønh aùp löïc ñoái vôùi caùc toå chöùc
tín duïng (TCTD) ôû Vieät Nam
hieän nay. Do vaäy, caùc cô quan
nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn caàn tích
cöïc hôn nöõa trong vieäc thuùc ñaåy
toác ñoä caáp giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát.

Thöù saùu, thöïc teá cho thaáy nhu
caàu vay voán cuûa caùc coâng trình
xaây döïng coù voán ñaàu tö lôùn laø
raát nhieàu. Taøi saûn baûo ñaûm cho

hoài nôï thì “beân nhaän theá chaáp, beân
nhaän baûo laõnh coù quyeàn chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñaõ ñöôïc
theá chaáp, ñaõ ñöôïc baûo laõnh cho
ngöôøi khaùc ñeå thu hoài nôï hoaëc yeâu
caàu cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát hoaëc khôûi kieän taïi Toøa aùn nhaân
daân theo quy ñònh cuûa phaùp luaät”.
Nhö vaäy, trong tröôøng hôïp xöû lyù
taøi saûn theá chaáp, baûo laõnh ñeå thu
hoài nôï, neân cho pheùp TCTD nhaän
quyeàn söû duïng ñaát ñeå thay theá cho
nghóa vuï ñöôïc ñaûm baûo neáu
TCTD ñoù xeùt thaáy vieäc khai thaùc
quyeàn söû duïng ñaát coù khaû naêng
thu hoài nôï hoaëc coù nhu caàu söû
duïng ñaát ñoù ñeå xaây döïng truï sôû,
phoøng giao dòch… nhaèm phuïc vuï
cho hoaït ñoäng cuûa TCTD. Ñoái vôùi

taøi saûn cuûa mình neáu khoâng coù
quyeàn söû duïng ñaát?. Trong tröôøng
hôïp naøy neân chaêng tieán haønh giao
dòch ñaát hoaëc cho thueâ môùi ñoái
vôùi ngöôøi nhaän taøi saûn theá chaáp,
baûo laõnh ñaõ ñöôïc xöû lyù ñeå thu hoài
nôï.

Nhìn chung, Luaät Ñaát ñai naêm
2003 coù nhieàu quy ñònh töông ñoái
roõ raøng lieân quan ñeán thuû tuïc theá
chaáp, baûo laõnh quyeàn söû duïng ñaát.
Cho neân, ngay khi Luaät Ñaát ñai
naêm 2003 coù hieäu löïc thi haønh
(01/07/2004), nhieàu quy ñònh cuûa
Luaät Ñaát ñai naêm 2003 ñaõ ñöôïc
thöïc hieän treân thöïc teá maø khoâng
caàn chôø vaên baûn höôùng daãn cuûa
caùc quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn
khaùc. Tuy nhieân, thöïc teá aùp duïng
laïi cho thaáy raèng ñeå Luaät Ñaát ñai

hôïp ñoàng tín duïng
trong tröôøng hôïp naøy
laø nhöõng taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát hình
thaønh trong töông lai
maø trong Luaät Ñaát ñai
khoâng heà quy ñònh veà
vaán ñeà naøy. Do vaäy,
ñeå ñaùp öùng ñöôïc nhu
caàu vay voán thì caàn
phaûi coù höôùng daãn
vieäc theá chaáp, baûo
laõnh baèng taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát hình
thaønh baèng voán vay
ñeå caùc TCTD coù nhu caàu nhaän
theá chaáp, baûo laõnh baèng caùc taøi
saûn gaén lieàn vôùi ñaát hình thaønh
töø voán vay nhaèm thöïc hieän ñöôïc
vieäc theá chaáp, baûo laõnh ñoái vôùi
caùc taøi saûn loaïi naøy.

Ngoaøi ra, theo ñieàu 130 Luaät
Ñaát ñai 2003 quy ñònh veà trình
töï, thuû tuïc ñaêng kyù, xoùa ñaêng kyù
theá chaáp baûo laõnh baèng quyeàn söû
duïng ñaát vaø xöû lyù quyeàn söû duïng
ñaát ñaõ theá chaáp, baûo laõnh ñeå thu

nhöõng tröôøng hôïp söû duïng ñaát chæ
ñöôïc pheùp theá chaáp, baûo laõnh
baèng taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát, khi
xöû lyù taøi saûn ñeå thu hoài nôï thì giaûi
quyeát veà quyeàn söû duïng ñaát cuûa
ngöôøi nhaän taøi saûn theá chaáp, caàm
coá ñoù nhö theá naøo khi Luaät Ñaát
ñai naêm 2003 quy ñònh tröôøng hôïp
naøy khoâng ñöôïc pheùp theá chaáp,
baûo laõnh baèng quyeàn söû duïng ñaát,
vì thöïc teá ngöôøi nhaän taøi saûn ñoù
khoâng theå thöïc hieän quyeàn sôû höõu

môùi thaät söï phaùt huy
hieäu quaû thì caàn coù söï
phoái hôïp thöïc hieän
ñoàng boä cuûa taát caû caùc
ban ngaønh khaùc coù lieân
quan. Chính vì vaäy,
caùc cô quan nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn caàn
nghieân cöùu, söûa ñoåi
hoaëc ban haønh môùi
nhöõng vaên baûn thay
theá caùc vaên baûn hieän
haønh cho phuø hôïp vôùi
quy ñònh môùi cuûa Luaät
Ñaát ñai naêm 2003. Baøi

vieát naøy, trong phaïm vi hieåu bieát
coù giôùi haïn cuûa taùc giaû, chæ mong
ñoùng goùp nhöõng yù kieán cuûa mình
ñeán caùc cô quan nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn laøm cô sôû ñeå tham
khaûo, chænh söûa nhöõng vaên baûn
quy phaïm phaùp luaät coù lieân quan
thuoäc thaåm quyeàn ban haønh cuûa
mình ñeå Luaät Ñaát ñai 2003 ngaøy
caøng trôû thaønh coâng cuï quaûn lyù
höõu hieäu cuûa Nhaø nöôùc n

Moät soá löôïng lôùn daân cö ñang söû duïng ñaát khoâng ñuû ñieàu
kieän ñeå ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát theo
quy ñònh cuûa caùc vaên baûn quy phaïm phaùp luaät noùi treân.


