VINCI

Vietnam Competitiveness Initiative

Stra doi Luat Dat dai & Viet Nam 2004
qgua Cach nhin cua Doanh nghiép

Théng 11/2004



Bao cao nay dugc thuc hién bgi
T.S Han Manh Tién va Lé Van Ha

Céng ty Nghién ctu va Tu van
Chuyén giao Céng nghé va P3u tu (Concetti)

VGi su ho trg ky thuat va hiéu dinh caa

Nick Freeman, Julian Carey va David Ray



CONCETTI

TNMT

FDG

HSB

KCN

USAID

VNCI

VYBS

DANH MUC CAC TU VIET TAT
Cong ty Nghién ctru va Tu van Chuyén giao Cong nghé va Pau tu
Tai nguyén va Moi trudong
Thao luan nhom theo chu dé chuyén sau
Khoa Quan tri kinh doanh, Pai hoc Quéc gia Ha Noi
Khu cong nghiép
Co quan phat trién qudc té Hoa Ky
Du an nang cao nang lyc canh tranh Viét Nam

Hié¢p hoi doanh nghiép tré Viét Nam



MUC LUC

Chuong 1: GIOT thi€U.......cccuviiieiiiecee e et 1
BOi canh VA €O SO NGRIN CUU ... 1

CAc MUC 18U NZHICI CUTU ...ttt sttt sttt st 1
Phuong phap NZhi€n CUU ......oecuiiiiiiieiiecie ettt ettt s esaeeenee e 1
Chuong 2: Phap luat V& dat dai tal VIGt NAM «.oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 3
Viée su dung AAL AT G VIBE NI e e e e e s eeene 3
Thuc hanh QUYEN ST dUNG GAt ..o 4

HE thONg QUAN L QAL QAT ...t 5

FCEE TUAN ..ottt 6
Chuong 3: Luat Dat dai hién hanh - Van dé va hau qUa..........cccoooveeeveveeeennn. 7
Nhan dang ban CRAL AL BT+ e et e s e s, 7

Vai tro ClUA NHA NUEGC ..ottt ettt st e e 8
Tinh déng DO CUA LLUAL ...t e et e e e eare e e eetreeeeennnes 8
Nhitng diéu Khoan chtra DOP 1 ........o.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
Thiéu tinh MK BACK .....cveereeeii sttt 10

L TUAN .-ttt 11
Chuong 4: Nhitng phat hién chinh...........ccccoooiiiiiiiiiii e 14
QUYEI ST AUNE QAL ...t ees s ees s eeraees 14
Thoi han sir dung QAL et e et eaees 14

Céc qui dinh vé dau gid quyen st dung GAt ..........o.covooveeeeeeeeeeeee e 15

Hb 50 xin giao At DOAC thUE GAL........o.ov.ivieeeeeeeeeeeeeeeeee et 15

Thi tuc giao dat hodc cho thué dat dbi vi doanh NghIEP ...........oveeeeveeveeeeeeeeeeeeeeee oo 19

Céc thu tuc dang Ky giao dat, thud GAt.........o..ovoveeeeeeeeeeee e 20

Dbi v6i dat dd duoc gidi pPhong MEt DANG..........o..oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20

Doi v6i dat chua dugc gidi phong Mt DANG...........coveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 22

Tinh minh bach trong céac thu tuc d¢ trinh don xin giao dat, thué @t ......ooeveeeeeeeeen, 24

Sy tham gia ctia cac cAp chinh qUYEn BN QUAN ........o..ovvveeeeeeeceeeeeeeeee e 24
Quan 1y Quy hoach vung va Quy hoach @0 thi.........ccccceevviiviiiiieiiicie e 25

DEn bl @idi PRONG MAL DANG ... 27
GHAT PRONG ML DANG. ..o 27

G AAL VA VIEC BN BUL.eorierritii sttt 28

Trach nhiém cta Nha nudc trong viée dam bao quyén lgi cia doanh nghiép.............. 29

Sy khong thdng nhat VO cAC LUAt KNAC .......v.oveeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 31

Mau thuan vé6i Luét Dau tu nude ngoai tai VIEt Nam ..........ccceevvveviievierienreereeieeiene 31



Mau thudn Vi LUAL XAY QUNG.........oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 32

Chuong 5: K&t 1uan va Kién N .......o.ovveveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 33
Phu lyc 1: Y kién dong gop ciia nguoi to chire hoi thao, dai biéu va cac bén lién
[0 L 1 s LU SRPPPR PSR 35
Céc hoi thao theo chll @& CRUYBN SAU ..........ov.oveveieeeeeeeeeeeeeeeee e 35
Tién s§ Pham Duy Nghia (Khoa Luét, Pai hoc Qudc Gia Ha Ni)......veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeans 41
Nguyén Gia Hao (Giam Ddc, Cong ty Tu van Dau tu va Kinh Doanh Ha Minh).................... 43
Tién si Dang Dirc Dam (Ban Nghién ciru ctia Thi tudng Chinh phil) ..........oveveeveeveeeeans 47
Ngan hang Dau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) ......c.ovovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 49
Nguyén Minh Phi (Giam déc cong ty TNHH Dich vu Xuyén Thai Binh Duong)................... 53

Muc luc cic bang

Bang 1: Danh sach cac gidy phép bO SUNZ CHUNG ...........veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
Bang 2: Céc co quan hitu quan trong qua trinh xin thi tuc cAp @At ..........o.covevveveeveeeeeeeeeeeeeen, 19
Bang 3: Loai dich vu ha tAng co SG VA CAC CO QUAN CUNE CAP .....e.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene e, 30

Muc luc cac hinh

Hinh 1: M6 ta cac Phuong phap Nghi€n ClU........cccviiiiiiiiiiicie ettt 2
Hinh 2: Céc thu tuc xin giao dat, thué dat dbi véi dat da duoc phong mit bang ............cceeevveueeenn.. 20
Hinh 3. Thu tuc gi6i thiéu dia diém giao dit, thué dat ddi voi dat chua giai phong mit bang ......... 22
Hinh 4: Trinh ty xét duyét hd so dat chwa gidi phong mat DANG............cooveveeeveiveeeeeeeeeeeeeeeeenn 24
Hinh 5: Két hop don xin thué dét v6i don xin gidy phép dau tu d6i VOi CAC ......vvveeeeeeeeeeeeeeenen. 31
doanh nghiép c6 vON AU T NUGC NEOAT «....e.eeeeeeeeeee e 31
Hinh 6: Trinh tu thuc hién cac thu tuc theo du thdo Nghi dinh Ve 31
huong din viée thue hien Ludt dAt dai 2003 ....oe e eee e 31
Hinh 7: Xung ddt trong Trinh ty thi hanh thi tyc theo du thao Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat
dat dai 2003 va LUt XAY AUNE ...eccvievieiierieeieeieereerieeseeetesteeteesteessaessaessseesseesseesssesssesssesnses 32

Muc luc cac nghién ciru trwong hop

Nghién ctru truong hop 1: Cong ty Co phan Nhura SA1 GON ..., 15
Nghién ctru truong hop 2: Ho so xin Thué dat ciia Cong ty TNHH Nam Tudng tai thanh phd HO
ChI MINN .ottt sttt et b ettt 16
Nghién ctru trrong hop 3: CONG ty €0 PRAN Y'S ..o, 28
Nghién ctru truong hop 4: 50 D6 la cho Mot mét vuong @At.........o.covovvveeeeeeieeieeeeeeeeeeeeeeeeean. 28

Nghién ctru truong hop 5: Tiép can vEi dUONE QUOC 10 ... 30



Chuwong 1: Gidi thi¢u

B6i canh va co sé nghién ciru

Luat Dét dai stra d6i nam 2003, chinh thirc c6 hiéu luc ké tir ngay 1/7/2004 da thu hut
duogc su quan tim to 16n ctia dong dao cac to chirc va ca nhan ¢ Viét Nam. Pic biét, gisi
doanh nghiép rit quan tdm dén cac diém sira d6i bd sung cua Luat dat dai 2003 so voi
Luat Dat dai dugc ban hanh vao nim 1993. Tuy nhién, nhimg diém sira d6i bo sung nay
s& chi phat huy hiéu lyc day du sau khi ban hanh nghi dinh hudng dan va cac van ban
hudng dan thuc thi khac hién dang duoc trién khai.

La mot van ban phap quy c6 kha nang tac dong lon va truc tiép dén hoat dong kinh
doanh, Nghi dinh nay can phai xem xét dén, va thé hién duoc nhirng mong mudn cua
gi6i doanh nghiép. Mic du céc co quan soan thao da tién hanh mot qua trinh tham van
nhung Du 4n Nang cao Nang lyc Canh tranh Viét Nam (VNCI), do Co quan Phat trién
Quéc té Hoa Ky (USAID) tai trg dd khoi xuéng mot cudc nghién ctru méi nham thu
thap nhidu hon nita nhimng ¥ kién dong gop cua gii doanh nghiép cho ban Dy thao Nghi
dinh huéng dan thi hanh luat dat dai. Muc dich cua nghién ctu nay 13 nhim cung cip
thém nhiing dong gop bd sung dé soan thao va ban hanh nghi dinh nay thong qua viéc
thu thap, tong hop va bao cao nhimng y kién déng gop sau hon tir phia cac doanh nghiép
tu nhan vé mot sO van dé cu thé.

Dot khao sat duoc tién hanh tir thang 7 dén thang 9 nim 2004 voi su phdi hop giita
VNCI, Hoi Doanh nghi¢p Tré Viét Nam (VYBS) va Khoa Quan tri Kinh doanh (HSB)
truong Pai hoc Qubc gia Ha Noi. Cong ty Nghién ctu va Tu van Chuyén giao Cong
nghé va Pau tu (CONCETTI) cung cap phan tu van ky thuat.

Cac Muc tiéu Nghién ciru

Hai muc tiéu nghién ctru cu thé da dugc xac dinh nham thu thap nhiéu hon nita nhiing y
kién dong gép va danh gia cua cac doanh nghiép vé mot sd van dé dit ra trong ban Dy
thao Nghi dinh. D¢ la:

i)  nghién ctru va phan tich cac vin dé cu thé trong ban Dy thao Nghi dinh c6
anh huong tryc tiép hodc lién quan dén cac doanh nghiép, va tinh nhat quan
ctia Dy thao nay vé&i Luat dat dai mdi; va

i)  thu thap cac y kién dong gop vé nhiing van dé nay; chi yéu 1 nhitng mong
mudn va khuyén nghi ctia gidi doanh nghiép.

Nhom nghién ciru dd ¢6 ging dam bao rang bat cir khuyén nghi nao ddi v61 ban Dy thao
Nghi dinh cing phu hop véi Luat Dét dai méi cung nhu tinh dén yéu cau dam bao tinh
nhat quan véi cac van ban phap quy lién quan dén dau tu, xay dung, v.v.

Pé dat duoc hai muyc tiéu néi trén, nhom nghién ciru da tap trung chu yéu dén 3 van dé
cu thé dugc dé cap dén trong cd Luat Dat dai stra doi va Dy thdo Nghi dinh hudéng dan
thuc hién:

i) Cac diéu kién va thu tuc thué dat va chuyén nhuong quyén st dung dat ap
dung doi véi cac dy an san xuat va dau tu kinh doanh.

ii) Cac thi tuc va quy trinh dén bu va giai phong mat bang ddi véi cac du an da
dugc phé duyét.

iii) Cac diéu kién can thiét ¢& dam bao cho cac doanh nghiép sir dung c6 hiéu qua
quyeén su dung dat.

Phuwong phap Nghién ctiru
Nhom nghién ctru di ap dung mot s phuong phap nghién ctru khic nhau dé thu thap
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thong tin, bao gom: 1) nghién ciru tai ban; ii) thao luén theo nhom chuyén sau (FGD); va
iii) phong van truc tiép. Hinh 1 mo ta cach ap dung cac phuong phap nghién ctru va mbi
tuong quan gitra cdc phuong phap nghién ciru nay.

Pau ra cubi cung ctia nghién ctru 1a ban bao cdo nay trong dé trinh bay cac phat hién
chinh cua cudc nghién ctru. Mot cude hoi thdo ciing da duoc td chure dé phé bién cac két
qua nghién ctru dong thoi dé tac dong dua ra cac khuyén nghi stra d6i vao Du thao Nghi
dinh dang trong qua trinh ban hanh.

Hinh 1: M6 ta cac Phwong phap Nghién ctru

Nghién
ciru tai Cac hoat dong chinh Cac daura
ban
A
i) Nghién ctru va so sanh cac Luat dat dai | iv) Ban tom tat cac diém sira doi bo sung
1993 va 2003. chinh lién quan dén hoat dong kinh
ii) Nghién ctru va phan tich Dy thao Nghj | 0anh trong Luat Dat dai moi.
dinh huéng dan hién hanh. v) Ban mo ta cac quy trinh thu tuc va
iii) Nghién ciru cac luat lién quan (Vi dy: | uy dinh lién quan dén 3 van d¢ trong
Luét Pau tu, Luat Xay dung, v.v.). tam cua cuoe nghien cuu.
vi) Xac dinh cac van d€ thdo luan tai cac
cudoc thao ludn nhom chuyén sau
(FGDs).
v
FGD Cac hoat dong chinh Cac diu ra
A o
i) T6 chirc 4 cude thao luén nhom chuyén | iv) Tom tat cac ¥ kién cua doanh nghiép
sau tai Ha No6i, Hai Phong, TP. HCM, va | vé céac van dé chinh trong Luét dat dai
bong Nai (vdi dai dién ctia 200 doanh | méi va Dy thao Nghi dinh.
nghi¢p dia phuorng), v) Tom tit cac mong mudn, dé, Xu?i‘t cua
ii) Trinh bay cac ket qua nghién ctru chinh | cac doanh nghi¢p v€ nhiing van dé cua
tai ban Du thao Nghi dinh.
iii) Thu thap cac y kién déng goép va cac | vi) Tap hop cac dé xuit cho cac cudc
khuyén nghi cta dai dién cac doanh nghié¢p | phdng van sau.
v
P:g;lg Cac hoat djong chinh Cac diura

i) Tién hanh 10 cudc phong van sau véi 10
doanh nghi¢p & TP. HCM va Ha Noi

ii) Pua thém cac bang ching chimg minh
cho cac van d& da dwoc phat hién trong qua
trinh nghién ctru tai ban va thao ludn nhom
chuyén sau.




Chuong 2: Phap luit vé dat dai tai Viét Nam

O Viét Nam, c6 1& chua c6 mot linh vuc nao lai xay ra nhiéu tranh chép, khiéu nai, t&
c40, kién tung va xung dot nhu linh vuc dat dai. Ciing chwa c6 bat cir dao luat nao ra doi
lai t6n kha nhiéu thoi gian nhu Lut Pit dai trong thoi gian vira qua. He thdng cac van
ban phap quy quy dinh cac van dé dat dai & Viét Nam 13 tuong d6i khac biét véi nhleu
qudc gia khac. Thyc té c6 can nguyén tur dac diém riéng co ctia hé thong chinh tri quoc
gia va quan niém vé quyén sé hiru dat dai & Viét Nam ciing nhu cac diéu kién kinh té -
xa hoi khac biét. Cac van dé dé cap t6i trong nghién ciru ndy, méc du chi gioi han trong
nhimg chii dé c6 lién quan truc tiép dén hoat dong kinh doanh, nhung lai 1a mot phan
khong thé tach roi cia khung phap 1y chung, theo nghia rong, va do do phai duoc xem
xét trong bdi canh c6 nhidu dic trung khac biét ctia khung phap 1y nay. Chuong 2 gi6i
thiéu lich st ra doi cua luét dat dai, va trinh bay viéc quan ly h¢ thong sir dung dat dai.
Ca hai phan nay hét sirc can thiét nham tao ra sy hiéu biét vé nhitng van dé cu thé lién
quan dén dét dai.

Viéc sir dung dat dai ¢ Viét Nam

Khai niém co ban vé quyén sé hitu dat dai 1a mot trong nhitng yéu t6 quyét dinh dau tién
ctia hé thong phap luat dat dai & Viét Nam, va anh huong dén cac dic trung co ban cta
n6. Khong c6 dat dai thudc s hiru tu nhan ¢ nudec Coéng hoa X3 hoi Chu nghia Viét
Nam ma chi c6 dat dai 13 tai san cta toan dan, va Nha nudc - duge nhan dén uy quyén -
quan 1y va giam sat toan bo dat dai. Cac thanh vién trong xa hoi, ¢6 thé 13 cac thé nhan
hay phap nhan chi c6 quyén lién quan dén dit dai, nhu quyén sir dung, chuyén nhuong
hoic cho thué dat. Tat ca cac qui dinh cu thé lién quan dén dat dai phai tuan theo nguyén
tac chi dao nay.

Theo Hién phap nuéc Viét Nam Dan chu Cong hoa nim 1960 (sau nay, nim 1980, d6i
tén thanh Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam), nha nu6c van cho phép sé hitu tu
nhan vé dat dai. Piéu 14 Hién Phap qui dinh ring: “Nha nudc dam bao quyén s hiru dat
dai va céac tu liéu san xuit cua nong dan va cac nha tu ban trong nude. Ké tir khi ban
hanh Hién phap stra d6i nam 1980, cing véi viéc dit khu vyc tu nhan ra ngoai vong
phép luat, dat dai (nhu 1a mot tu li€u san xuét quan trong nhét) hoan toan bi quéc hiru
hoa mot cach toan dién. Pic biét, theo Piéu 14: ‘toan bo dat dai, rimg, séng, [va] ho déu
thudc so hiru cia toan dan.

Tuy nhién, tir gitra nhitng nam 80, nhiing cai cach co ban vé dat dai bat dau dién ra
trong mot s6 linh vuc va khu vuc nhit dinh & Viét Nam. Cac mdc lich sir quan trong dau
tién d6 la viéc ban hanh céc “Chi thi 10” va “Chi thi 100” cua Uy ban Trung vong Pang
Cong san cho phép nong dan trong trot trén phan dat “duoc giao” ciia riéng minh, véi
diéu kién 13 ho phai ndp lai mot phan san pham khoan cho Nha nudc.

Qua trinh “cai cach kinh t&” chinh thirc bat dau sau Dai hoi bang Cong san Viét Nam
lan thtr 6 nam 1986. Cung véi viée ap dung mot “chinh sach mé ctra” trong céc quan hé
kinh té d6i ngoai, Luat Pau tu nude ngoai da dugc ban hanh vao nam 1987, va lan dau
tién chinh phu c¢6 thé chinh thirc dugc phép cho cac chii thé kinh doanh “ngoai qudc
doanh” nudc ngoai thué dat. Theo qui dinh cua ludt ndy, mot nha dau tu nudc ngoai o
quyén thué dat ctia Chinh phu khi thanh 1ap cong ty 100% von nudc ngoai hodc cong ty
lién doanh véi cac d6i tac Viét Nam. Diéu 18 cua Hién phap ndam 1992 chinh thic c6
hiéu luc vao thang 1/1993 va thay cho Hién phap niam 1980 qui dinh: “Nha nudc giao
dat cho cac ca nhan va to chirc str dung on dinh va lau dai”. Theo tinh than nay cta hién

3



phap, cic cong ty co thé nhan Quyén sir dung dat tir Nha nudc dé sir dung vao cac muc
dich kinh doanh. Céc cong ty thudc khu vuc tu nhan ciing c6 thé duoc Nha nude giao
dat dé thyc hién cac dy an dau tu, kha ning ma trudc kia chi co cac doanh nghiép nha
nuoc méi duge huong 1oi ich nay.

Theo Hién phap nam 1992, Luat dét dai nam 1993, va Sic 1énh Quyén va Nghia vu cua
ngudi st dung dat trong nude (bao gdm ca cac ¢4 nhan va to chirc), cac quy dinh chi tiét
hudng dan cy thé lam thé nao cac t6 chirc kinh doanh c¢6 thé co duge quyén st dung dat,
bang cach ap dung cac phuong phép sau day:

i)  Clp dét, khong phai tra tién sir dung dat.

i)  Céap dat, phai tra tién str dung dat cho Chinh phu

iii) Thué dat ciia Chinh phu
Tuy nhién, vin c6 mot nguyén tic hét stc co ban duogc giir lai trong ca hai ban Hién
phap 1980 va 1992, do6 1a quyén so hitu dt dai V?ln thudc su kiém soat cua toan dan,
Nha nudc 1a dai dién duy nhat cho dén co toan quyen quan ly va dinh doat. Quy dinh
nay khién cho luat dat dai & Viét Nam khac biét vé ban chét so véi cac qui dinh vé dat
dai & hau hét cac nudc khac, va kém theo quy dinh nay 14 nhitng diém khac biét trong
khai thac, sang nhugng, mua sam dat boi cac cong ty Viét Nam.

Thue hanh Quyén sir dung dat

Theo luat dat dai hién hanh & Viét Nam, céc to chuc kinh doanh c6 thé c¢6 dugce quyén
su dung dat thong qua:

i) thué dit hodc dugc nha nudce giao dat;

ii) Nhan chuyén nhuong quyén sir dung tir cac chu thé khéc, thong qua céc giao
dich dan su; va

iii) Nha nuéc ban ddu gia quyén str dung dat.

Theo Diéu 34 Luat Dit dai nim 2003, cac to chirc kinh doanh s& c¢6 quyén nhan dét
thong qua viéc mua truc ti€p quyén st dung dat, trong nhiing truong hop sau:

1) Xay dyngnha ¢ dé cho thué hodc ban.

ii) Pau tu xdy dung co s ha tang dé cho thué hodc chuyén nhugng cho mot bén
thir ba.

iii) Xay dung co so san xuat, kinh doanh, hodc céc tién ich cong cong c6 muc
dich kinh doanh.

iv) San xuét néng nghiép va nudi trong thuy san.

Quyén sir dung dat, mac di khong hin 13 quyén s¢ hitu, nhung da mang lai mot sd loi
ich ma trén thuc té twong tu nhu nhiing loi ich cua “quyén gan nhu la s¢ hitu”. Cac cong
ty c6 quyén:

i) thé chap quyen sir dung dat cho céac chii thé hop phap khac;
ii) trao doi quyén sur dung dat v6i mot bén thir ba;

iii) ban hoac cho thué lai quyen st dung cho mot bén thur ba;
iv) gop von bang quyén sir dung dét; va

v) tang quyén st dung cho mét bén thir ba.

Mot hinh thirc khac ctia quyén st dung dat tuy c6 han ché hon d6 1a khi mot t6 chic
kinh doanh cho thué dit dwoc nha nudc giao dé thanh toan tién thué dat hang nam.
Trong nhing trudng hop nay, cac cong ty cé thé sir dung dat dé thuc hién cac du an dau
tu trong cac linh vue ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san va san xuat mudi, dé
thyc hién cac du an kinh doanh hogc de xdy dung cdc cong trinh cong cong nham muc
dich kinh doanh. Khi di tra tién thué dat day dii hang nam, cac cong ty c6 quyén:



i) thé chap quyén sir dung dat cho cac chu thé hop phap khac; va
ii)  chuyén nhuong quyén sir dung dit cho mot bén thit ba.

Ngoai cach c6 duoc quyen su dung dat thong qua viéc cho thué hodc giao dat, cac to
chtrc kinh doanh c6 thé c6 duogc quyen sit dung dét thong qua cac giao dich dan su
thong thudng qua mot bén thir ba, chang han:

i)  Quyén sur dung dat dugc chuyén giao tir cac chi thé khac.

ii) Quyén sir dung dat 13 von gop dudi dang hién vat cho cac to chic kinh
doanh.

iii) Quyén st dung dat dugc cac chi thé khac cho thué.

Quy dinh d4u gia quyén st dung dat da dugc Chinh phu ban hanh ké tir nim 2000, va
quy trinh dau gia nay duoc cong khai trong Luét Dt dai 2003. Tuy nhién, viéc dau gia
quyén sir dung dat chi duoc ap dung thir nghiém trong mot sé trudng hop han ché lién
quan dén cac khu dit c6 tiém ning kinh doanh 16n, ¢ trung tdm céac thanh phd (trong
truong hop dat dung cho cac muc dich kinh doanh) hodc cho cac khu dat xay dung nha
& trong cac khu d6 thi. Nhung quy trinh nay van chwa phd bién dé giup cac doanh
nghiép co thé c6 dugc dat cho cac du 4n dau tu.

Hé thong quan ly dat dai

Hai co quan chiu trach nhiém quan ly dat dai & cap trung wong 1a Chinh phu (co quan
hanh chinh cao nhat c6 tham quyén chung) va B§ Tai Nguyén va Moi truong
(MONRE). Vé cac van de lién quan dén st dung dét cua cac t6 chire kinh doanh, nhiing
co quan ndy c6 cac quyén va trach nhiém nhu sau:

i)  soan thao va phé duyét qui hoach tong thé vé viéc st dung dat;
i1)  ra quyét dinh vé dia gidi hanh chinh; va
iii)  ban hanh cac van ban phap luat huéng dan viéc thuc hién Luat Pat dai.

O cép tinh, co quan chiu trach nhiém quan ly dat dai 1a Uy ban Nhan déan (v6i tu cach 1a
co quan hanh chinh c¢6 thim quyén chung) va S¢ Tai Nguyén va M6i truong (DONRE)
(voi tu cach 1a co quan hanh chinh quan ly chuyén moén). V& cac van dé lién quan dén
viéc sir dung dét cua cac t6 chic kinh doanh, nhitng co quan nay c6 cac quyén va trach
nhiém nhu sau:

i)  chuén bj, quan ly va thue hién quy hoach tong thé vé st dung dat trong tinh;

ii) l1am dau mbi trong viéc tham dinh va phé duyét cac don xin cip quyén sir
dung dét cua cac td chuc kinh doanh; va

iii) cung cip cac dich vu hanh chinh lién quan dén viéc cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat va ghi nhan dang ky bat ky sy thay doi nao lién quan dén
ngudi st dung dat.

Nhin chung, viéc giao dét cua chinh phu dugc thuc hién theo trinh tu 4 budc sau day:

i)  Buée 1: Chuan bi va trinh Pon xin cip dat hodc thué dat téi cac co quan cé
lién quan.

ii)  Buwdec 2: Panh gia va tham dinh hd so xin thué dat hodc cip dét cua co quan
chire nang twong mg.

iii) Bwéc 3: Boi thuong quyen sir dung dét va giai phong mat bang

iv) Bwéc 4: Ra quyét dinh cAp dat hodc cho thué dat boi UBND cép tinh.

Trong giao dich dan sy, khi mot td chtrc kinh doanh c6 duge quyén su dung dat tr mot
thuc thé nha nudc khac, t6 chuc kinh doanh ay c¢6 nghia vu hoan thanh quy trinh dang

ky va nhing thay d6i dbi véi quyén st dung dét bang cach:

i) hoan tat cac giao dich dan su c6 lién quan, phu hop véi Bo Luat Dan su



ii)

dang ky thay d6i vé ngudi st dung dat va dat dai tai SO TNMT.

Két luén

Do nhitng dic diém riéng co cua h¢ théng phép luat hién hanh nén cho dén nay cac
doanh nghiép Viét Nam chu yeu ¢6 dugc quyén sir dung dat cha yéu tir Nha nudc, thong
qua xin cp dat hodc thué dat. Mdi quan hé "mot chiéu" giita cac doanh nghiép va Nha
nude, hoan toan khong phai 1a mdi quan hé thi trudng binh déng giita ngudi mua va
ngudi ban, di din dén nhiig hé qua khong mong doi d6i véi gidi kinh doanh:

i)

ii)

N6 tao ra co ché "xin cho" trong viéc xin cap dit va thué dat, cling nhu quy
trinh khong minh bach tao co hdi cho cong chirc tham nhiing nho vao 1gi dung
chtrc quyén.

Céc co quan nha nudc, v6i vi thé "doc quyen ' thuong phé méc trach nhiém
ma 1€ ra ho phai thuc hién trong qua trinh cap dat va cho thué dit. Trong phan
l6n trudng hop, dat dai duoc cho thué hay cip cho cac doanh nghiép da c6
ngudi chiém dung, do d6 doi hoi phai giai phong mat bang va dén bu cho
nguoi chiém dung. Pay 1a mot nhiém vu rat phurc tap va mat thoi gian, va cac
co quan Nha nudc c6 thim quyén nhung thudng né tranh trach nhiém nay.
Diéu nay din dén su cham tré kéo dai va doi khi cac doanh nghiép phai tra
thém nhitng khoan tién khong chinh thirc véi muc dich day nhanh qua trinh
d6. O mot vai truong hop déd xay ra mau thuan voi nhitng ngudi chiém hiru
hién tai khu dat do, diéu nay tao ra kho khan thyc su cho cac doanh nghiép.

Chuong 3 s& mé ta chi tiét hon nhiing han ché cua phap luat dat dai hién hanh.



Chuong 3: Luit Pat dai hién hanh - Van dé va hiu qua
Nhin dang ban chat dat dai

Van d& dau tién trudc hét trong luat phap vé dat dai ¢ Viét Nam 1a mot trong nhing
quan niém sai 1am vé ban chat cua dat dai. Vé ban chat, dat dai 1a mot loai tai nguyén
thién nhién, tirc 12 madt loai tai san cta ty nhién ma con nguodi co thé tan dung dé dap
g nhu cau cudc song (gidng nhu khodng san, nudc, .v.v). Tuy nhién, mot khi da dugc
tiép can, dugc chiém hitu va khai thac, thi tai nguyén d6 bat dau co gia tri. Do do, "dat
dai- tai nguyén " tr¢ thanh "d4t dai - tai san" voi day du tinh chat cia mot loai tai san
thugc quyén so hiru cua nhimg nguoi da tiép can, khai thac, chiém hiru n6 bang lao
dong cua minh. Nhu vy, can khang dinh 13 toan bo dat dai trén 1anh thd Viét Nam 14 tai
san qudc gia vo gid thudc quyén so hiru tuyén dbi ciia nguoi dan Viét Nam.

Tuy nhién, trong Hién Phap va Bo Luat dan su, dat dai dugc quy dinh 1a "tai san" nhung
lai xép vao phan "tai nguyén thién nhién". Trén thuc té, Luat Pat dai trudc ddy di khang
dinh rang "Pat dai 13 tai nguyén". Mic du Luat Dat dai stra doi khong chi rd dat 1a tai
nguyén hay tai san nhung thuc chit dit vin duoc tmg xtr nhu mot tai nguyén. Trén binh
dién phap ly, day 1a xuét phat diém sai 1am. Trén lanh tho cia mot quoc gia, dat dai
khong nén xem nhu tai nguyén ma 1a tai san.

Trén thé gidi, nhiéu qudc gia coi dat dai 1a tai san. Cac nudc khac, tuy khong dinh nghia
dat dai 13 tai nguyén hay tai san, nhung trong thyc tién phép luat, ho diéu chinh quan hé
trong linh vuc dat dai 1a quan hé tai san. Quan niém dat dai 13 tai nguyén, nhu truong
hop Viét Nam, dan toi hang loat yéu kém nghiém trong va héu qua 1a, da coi nhe, bo
qua hodc 1am trai cic nguyén tic co ban trong quan 1y tai san. D6 la:

1) Trong mdt thoi gian dai, viée do dém, phan loai, xac dinh ngué)n géc lai lich,
vao s6 sach (ding ky), theo ddi cap nhat su thay ddi, chuyén doi quyén st
dung dét tién hanh thiéu hé théng, hay thdm chi hoan toan bi bé qua. Trong
khi d6, nhing viéc nhu vy van duoc thyc hién kha ti mi v6i nhimg tai san it
gia tri hon nhiéu nhu xe dap, 6 t6, xe may, sit thép phu ting trong nha may
co khi; vai voc kim chi trong xi nghiép may v.v. va v.v...

ii) Mot nguyén tic so dang la phan quyén thoa dang giita ngudi quan 1y doanh
nghi€p nhu nguoi quan 1y chung, ké toan, thu kho v. v.. da bi bo qua (ca trén
van ban phap ludt lan thyc té). Do thleu su phan quyén thoa dang, luat phap
da pho thac quyen quan 1y, quyén cap phéap dat dai - cling nhu quyén su
dung dat va quyén tai phap quan hé tai san vé dat dai— vao tay mot nhom
can bd hanh chinh & mot vai cap trong mot vai nganh, qua d6 tao ra co hoi
Iy tuong cho cac hanh vi tham nhiing. O mét s6 truong hop, ca Nha nudc va
nguoi dan déu bi mat mat vi quyén cip tir “s6 cai" dén "sb con' " déu trong
tay mot 5O nguoil. Khong ai chiu trach nhiém hodc dugc yéu cau giai thich
v€ nhimg van dé xay ra sau d6 ca.

iii) Quyén tai san chinh déng, hop phap vé dét dai bi 1an 16n voi hanh dong s
dung dat" phi ly, phi phap. Trudc khi Hién phap nam 1980 ra doi, nhleu
manh dit & mién Bic déu da c6 chi 16 rang la cac thé nhan, cac phap nhan
(d6i voi dat tu) hodc Nha nudc (d6i véi dat cong). Cac thé nhan va phap
nhan chi co thé 1a chii d4t do: a) Pugc cap hodc cong nhan béi Chinh quyén
cach mang, b) Thira ké, ¢) Mua duoc va d) Dung lao dong ctia minh dé khai
khan v6i sy cho phép ciia Nha nudc. Quyén sO hiru nhu vay, vé ban chit 1a
quyén tai san chinh dang va hop phap, c6 nguon gbe 16 rang. Tuy nhién, tur
khi quéc hiru héa va Hién phap méi ra doi, quyén s hiru dat cua t6 chirc va
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c4 nhan bi v6 hiéu hoa boi vi cho dii ¢ tur cach s hitu, ho van s& mét quyén
so hiru néu nhu khéng sir dung tai san. Bang cach st dung dat dai, ho van c6
quyén nhu so hitu d6i vé6i tai san ngay ca khi khong so hitu hay khong 16
ngudn goc.

iv) Luat Dt dai, véi viéc xac dinh "DAt dai 1a tai nguyén", da tao ra sy ngd nhan
rang d6 1a cua troi cho. Diéu nay din t6i quan niém dat dai ciing c6 thé "hai
lwvom" nhu ddi véi ca bat dudi song, chim tha san trén rung do tat ca déu la
tai nguyén. Do d6, nguoi ta tan dung moi co hoi dé "hai luom" béng cach
tranh tha dé c6 duoc tinh trang dang s dung mot manh dét nao do dudi
nhiéu hinh thirc: pha rimg gia vo gia cam Ién d6 vai luong sdn coi coc, "nhay
du" mot tap 1éu tranh vao mit bang sip giai toa, tréng vai bui tre 1én manh
dat cong dau xom, dich tudng rao sang dét luu khong v.v... Mot s6 ngudi co
diéu kién thi tranh thu st dung quan h¢ xin - cho, hodc Kkét hop su dung ca
méy cach dé dat duoc muc dich nay.

Van dé sau d6 con tram trong thém boi quy dinh rang nguoi su dung dat thudng xuyén
lién tuc khong c6 tranh chap sau mot s nam s& du diéu kién duoc cap "So do". Két qua
1a, dat cong that thoat dan, "dat tu" cling phat sinh nhiéu chuyén rac r01 Van d¢ nay
khong d& giai quyét vi tiéu chi va co s¢ dung dé phan xir quyén tai san vé dat dai da bi
dao 16n nham lan.

Toém lai, dinh nghia khong chinh xac vé dat dai & Viét Nam 13 ngudn gbc din dén nhiéu
han ché va hiu qua tiéu cuc. Dt dai 13 tai san va phai dugc quan 1y theo nhiing nguyén
tic vé quan 1y tai san. Nhimg quan hé dat dai can duogc tiép nhan va diéu chinh nhu quan
hé tai san, d6 1a cach duy nhét dé thiét 1ap mot hé thong hop 1y ddi véi cac van dé dat
dai.

Vai tro cia Nha nwoc

Diéu 5, khoan 1 cua Luat Dat dai 2003 chi ra rang "Dat thudc sé hitu toan dan va Nha
nuéc théng nhat quan ly". Do d6, Nha nu6c dugc uy nhiém dai dién cho nguoi dén dé
hanh xtr quyén s& hitu dbi v6i dat dai va diéu chinh ciac mdi quan hé vé quyén dat dai
gitta cac thanh vién trong x hoi bang luat phap va cac cong cu chinh sach. Bé Nha nudc
c6 thé 1am tt vai tro ctia minh, dong thoi dé ngudi dan ciing nhu Qubc hoi kiém tra
giam sat viéc thuc hién vai tro do va yén tam Vé vai tro do, cac quy dinh vé vai tro quan
Iy ctia Nha nudc can dap tmg mot sd yéu cau tdi thiéu, nhat 1a vé tinh dong b9, tinh hop
ly va tinh minh bach. Trong hoan canh do, Luat Dét dai stra d6i van con mot sd han ché,
bat cap kha co ban.

Tinh dong b ciia Luat

Noi "Nha nude théng nhat quan 1y vé dat dai" (Piéu 6, khoan 1) thi tuc la toan dan gui
gam, giao pho toan bo khdi tai san khong 16 nay cho Nha nudc. Yéu cau dat ra 1a khoi
tai san ndy phai mang loi ich tdi da cho toan dan, khong bi xudng cép, hao hut, hay bi
loi dung cho nhitng muyc dich riéng ctia mét s6 ca nhan. Nhu vay, giao pho tai san phai
di d6i voi viée xac dinh déy dt nhiém vu ctia ngudi nhan giao pho, it nhét bao gém:

1)  Nhiém vy bdo toan va phat trién loi ich cua chu sé hitu (toan dan) dé bao
dam rang quyén so hitu nay khong ¢ dau va khong bao gio 13 hiru danh v
thue.

i1)  Nhiém vu bao dam cho nguén luc dat dai duogc st dung véi hiéu qua cao
nhét, trong diéu kién thi truong, khoa hoc, va cong nghé con gidi han.



iii) Nhiém vy bao dam sy cong bang trong phan ph01 cac quyen tai san vé dat
dai cho cac thanh vién xa hoi, trong do ¢6 quyén st dung dat dai cho dau tu
phat trién, quyén thu huéng cac loi ich (nhu dia to) ma dat dai mang lai cho
nguoi s¢ hitu dudi cac hinh thai khac nhau.

iv) Nhiém vu cong nhan va bao ho quyén tai san hop phap vé dat dai cua ca
thanh vién x4 hoi (vi du quyén str dung dit hop phép) va ngan ngira, khic
phuc, trimg phat cac hanh vi loi dung dat dai vao nhitng muc dich trai phap
luat.

Dang tiéc trong Luat dat dai sira doi khong ¢ diéu khoan niao néu 1én dugc nhimng
nhiém vu trén. Trong phan "Nha nudc quan Iy vé dit dai" (Piéu 6, khoan 2) moi liét ké
mdt s6 cong viéc ma Chinh phu phai thyc hién trong quan 1y dat dai, chang han nhu
"ban hanh vin ban quy pham", va "khao sat, do dac dat dai".

Hon ntta, dy thdo Nghi dinh li¢t ké chua chinh x4c nhiém vu ctia Nha nudc, nhu "Nha
nudc quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat", hay "Nha nudc quan ly viéc giao dat,
cho thué dat, thu hoi dat". Didu nay gy ra quan niém sai 1am rang quy hoach, ké hoach
su dung dat - cling nhu viéc giao dat, cho thué dét, thu hoi dt - 1a do ai d6 1am, con Nha
nudce chi "quan 1y". Thém vao d6, danh sach liét ké ciing chwa day du. Chang han, bang
cach n6i Nha nudc "giai quyét cac tranh chap, khiéu nai, to cao cac vi pham trong quan
Iy va str dung dat", Luat Dat dai da bo qua trdch nhiém cia Nha nudc di tién phong
trong viéc phat hién va giai quyét cac tranh chap khiéu nai d6, dic biét khi nhitng ngudi
vi pham dong tinh v&i nhau nén khong c6 tranh chip khiéu nai. Chuong II ("Quyén ciia
Nha nuéc doi véi dat dai va quan Iy Nha nude vé dat dai") hoan toan khong dé cap
nghia vy va trach nhiém ctia Nha nudc trong linh vuc nay. Nhu vay, Luat Dt dai da bo
qua mdt nguyén tic quan trong: khong chi dan phai thi hanh luat ma chinh Nha nuéc
cling phai thi hanh Ludt, cling phai chiu trdch nhiém trudc phép luat.

Ngoai ra, Diéu 6, khoan 2 cung quy dinh 13 ndi dung ma Nha nudc phai thyc hién lién
quan dén "Quan 1y Nha nudc", bao gom:

i)  Ban hanh cic vin ban quy pham phép lut vé quan 1y va st dung dat dai, va
hudng dan thuc hién cac van ban do;

ii)  Xac dinh dia gidi hanh chinh, 1ap va quan Iy ho so dia giéi hanh chinh, va lap
ban @b hanh chinh;

i) Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat, va 1ap ban dd dia chinh, ban do
hién trang st dung dét va ban d quy hoach st dung dat;

iv)  Quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat;

v)  Quan ly viéc giao dét, cho thué dat, thu hdi dat, va chuyén muc dich st dung
dat;

vi) Dang ky quyen sir dung dat, 1ap va quan 1y hd so dia chinh, va cép gidy ching
nhan quyén sir dung dét;

vii) Thong ké, kiém ké dit dai;

viii) Quan ly tai chinh vé dat dai;

ix) Quan ly va phat trién thi trudng quyén sir dung dét trong thi truong bat dong
san;

X)  Quan ly va giam sat viéc thyc hién quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dét;

xi)  Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cic quy dinh cta ludt phap vé dat dai, va
xur ly vi pham phap luat vé dat dai;

xii) Giai quyét tranh chdp vé dat dai, giai quyét khiéu nai, té cédo cac vi pham
trong viéc quan 1y va sir dung dat dai; va

xiii) Quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dt dai.



Mat khac, & Chuong II lai néu thém 8 ndi dung la:

i)  Lap, quan Iy ho so dia giéi hanh chinh va cac loai ban d6 vé dat dai;
i)  Quy hoach, ké hoach st dung dét dai;

iii) Giao dat, cho thué dit va chuyén muc dich str dung dat;

iv)  Thu hoi dit;

v)  DPangky quyen str dung dét;

vi)  Tai chinh vé dat dai va gia dat;

vii) Quyen str dung dat trong thi trudng bat dong san;

viii) T6 chtrc quan Iy dat dai

Nhu vay, 13 nodi dung quan 1y Nha nuéc vé dat dai, va nhitng ndi dung bd sung &
Chuong 11, khéng quy dinh cu thé phai quan 1y nhu thé nao, do ai 1am, va lam nhu thé
nao. Piéu ndy tao co hoi cho nhitng ngudi tham gia trong céng tac hanh chinh ty hiéu va
tu hanh x1r theo cach riéng, va do d6 tan dung co hoi dé phuc vu loi ich riéng minh.

Nhiing diéu khoan chwa hop ly

Chuong II bao gdm 49 diéu, voi nhiéu diéu khoan chi tiét nhu mét tai liéu hudng din ki
thuat hon 13 mét dao luat. Tuy nhién, di mot s diéu khoan dugc quy dinh chi tiét nhu
vay, Lut lai thiéu quy dinh vé noi dung diéu tra dt dai ma Nha nude phai thuc hién va
tat ca nhitng nguot st dung dat déu phai chap hanh. Luat Dat dai chi quy dinh chinh
quyén x4, phuong va thi tran co6 trach nhiém thong ké, kiém ké dat dai con nhimg nguoi
sir dung dat khong co trach nhiém gi. Luat Dat dai cling thiéu quy dinh vé ché d¢ thng
ké dat dai nhu mot nghia vu ma tit ca cac doi tuong quan 1y va str dung dat phai thuc
hién.

Viéc xdy dung mot hé thdng thong tin quan 1y dat dai théng nhat trong ca nudc ciing
chua duoc d& cap. Nhitng thiéu sot nhu vay kho c6 thé dam bao cho Nha nude thyc hién
t6t trach nhiém (tir nhiém vu chién luoc dai han dén nhiém vu diéu hanh thudng ngay).
Chinh nhing k& ho trong quy trinh quan 1y d6 dé dan dén viéc thuc thi yéu kém cac quy
dinh cua phap luat vé dat dai.

Quy hoach, ké hoach sir dung dit c6 tam quan trong quyét dinh va 1a co so dé giao dat,
cho thué dét, thu hoi dt. Nhung trong khi Luat méi dua ra 8 nguyén tac huéng dan qua
trinh 14p quy hoach, ké hoach (Piéu 21), thi Luat lai b6 qua chudn muc (hay yéu cau)
cho ban quy hoach, khién cac quy dinh nay giéng mét quy trinh tac nghiép ma khong co
dinh hudng chinh sach co ban. Do d6, khong c6 mot can cur chinh thic dé kiém tra,
danh gia tinh nghiém tac va chit luong cta cac quy hoach, va té hon nita, cang kho "ldy
y kién va phan hoi tir phia nguoi dan".

Thiéu tinh minh bach

Du 1y luan thé nao, thi trén thuc té dat va quyén su dung dat 12 mot loai tai san hodc
hang hoa (dau ring dic biét) co thé chuyén nhuong, trao d6i duogc, do do, ciing co thé
xay ra sy nham 1an, lam dung, bién thu. D3 thanh nguyén tic, viéc quan 1y nhing tai san
nhu vay doi hoi sy phan cong minh bach va ro rang cac trach nhi¢m cho tat ca cac bén,
dé dam bao c6 su theo ddi va giam sat 1an nhau, han ché tdi da tinh trang mau thuin hay
méc ngodc voi nhau, hay "vira ¢a bong vira thoi coi”.

Tuy nhién, phan "T4 chirc co quan quan ly dat dai" (Diéu 64, 65) la rat khong rd rang.
Luat quy dinh rat chung chung mo ho rang "co quan quan ly dat dai dugc thanh lap
théng nhét tir Trung wong dén co s6"; "co quan quan 1y dit dai & cip nao thi truc thude
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co quan hanh chinh Nha nudc cap d6"; va "can bo dia chinh cép xa, phuong, thi trén la
do UBND huyén, quan, thi xa tuong ung bo nhi¢ém hodc mién nhiém". Quy dinh nhu
véy cho phep tap trung tit ca quyén ra quyet dinh vao tay mot sé ngudi ¢ cac cAp hanh
chinh do chinh "dan bau". Lam viéc hét nhiém ky, nhitng ngudi nay khong chiu trach
nhi¢m gi nlta va tai hoa bét dau tir do.

Phéan "Té chirc co quan quan ly dat dai" cua Luat dat dai mé6i ciing hoan toan thiéu noi
dung phan cong. phan cap cac nhiém vu cu thé quy dinh trach nhiém va tham quyén cua
cac co quan chuyén mon & cac cip. Viée quy dinh trach nhiém nay dé mic cho Nghi
dinh xtr Iy. Két qua 1a, da xay ra nhiéu truong hop cap trén vira dua ra yéu cau thu hoi
dat thi cac quan chtrc da ra quyét dinh cap dat cho chinh ban than ho hodc ho hang
minh. Luét ciing khéng dé ra nhiing nguyén tic huéng dan xtr 1y nhiing van dé nay, chir
chua néi dén nhimng quy dinh cu thé.

Két luén

Al ciing dong ¥ rang dat dai 1a mot nguon tai nguyén quan trong va la tai san c6 gia tri
cta dat nudc. Do do, nhimg ca nhan t6 chic duoc cip dit phai 1a nguoi co kha ning
khai thac hiéu qua gi tri dat dai. Miac du trong thoi gian qua di c¢6 chut cai thién nhung
van dé cho thdy tinh trang nay khong chi ton tai & Viét Nam. Tuy nhién, tit ca nhing
kho khin trong sir dung dat & Viét Nam khong thé giai quyét ngay mot ngay hai chi
bang cach sira ddi cac van ban quy pham phap luat riéng I¢, boi vi con ton tai nhimg van
dé lién quan dén cac khai niém co ban v€ s¢ hitu cling nhu hang loat van dé¢ quan trong
khac. S& 1a khong thuc té€ néu trong doi vao mot su thay doi sau sic, c6 anh huong rong
rdi trong phap luat vé dat dai, boi vi sy thay doi nay doi hoi phai thay doi toan dién cac
quan niém co ban. Vi vy, nghién ctru ndy tip trung vao cac chu dé cu thé duoc coi la
quan trong vdi cac doanh nghiép, nhu qua trinh xin giao dat d6i voi quyen sir dung dat,
giai phong mit bang va tinh trang nhdm dam béao viéc st dung dat hiéu qua cla céac
doanh nghiép.
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Hop 1: Piéu tra quan 1y kinh té ciia nhém TAF-VCCI cho thiy viéc xin thué dit caia cic doanh
nghiép vira va nhé

Nam 2003 - 2004, Quy chéu A va Phong Thuong mai cong nghi¢p Viét Nam da tién hanh diéu tra vé van
e quan 1y kinh té tai 17 tinh dong bang Bic B va phia Bic bong Nam B¢ Viét Nam. Mot trong nhiing
nhan t6 'quan trong nhét de danh gia van dé quan 1y la kha nang tiép can dat dai. Chinh sach ctia cac tinh
trong cap ching nhan quyén st dung dét, chuyén doi dat nong nghiép sang dét cong nghiép va cung cap
thong tin minh bach lién quan dén nhitng manh dét con tréng dé cac doanh nghiép mé rong kinh doanh
duogc coi 1a nhén t6 quyet dinh dé danh gia hoat dong cua khu vuc tu nhan.

Trong sb 488 doanh nghiép tham gia cudc diéu tra, méi c6 44% s6 doanh nghiép dwoc hoi da nhan dugc
gidy ching nhan quyén str dung dat chinh thirc. 11,5% da hoan thanh nhimg thu tuc can thiét va dang
trong qué trinh nhén s6 do (t€n goi khac cua gidy chimg nhan quyén sir dung dat) Trong khi do, cac
doanh nghiép con lai dang tién hanh hoat dong kinh doanh ma khong co bét ctr quyén gi ddi véi manh dét
cta ho. Nhimg cong ty nay hodc la thué lai dat tir cac doanh nghiép Nha nudc, tir cac cong ty tu nhén
khac hodc sir dung quyén sir dung dat dai mdt cach khong chinh thirc chua duge chinh quyén tinh phé
duyét. Trong ca ba truong hop trén kha nang tiép can von clia cac cong ty thuong bi gioi han, vi ho khong
thé sir dung dat hién tai dé thé chip. Hon nita, voi tu cach 1a nguoi di thué lai, cong viéc kinh doanh cua
nhimg cong ty nay khong duoc dam bao chic chan. Du chua c6 mét khudn mau 1 rang véi timg khu vuc,
nhung mot s6 tinh & ca mién Bic (Hai Duong, Vinh Phuc) va mién Nam (Binh Duong, Binh Thuén) rd
rang da di trudc cac tinh khac trong vin dé mua lai quyén sir dung dat.

C6 thé chia cac cong ty c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dét thanh hai loai: nhing cong ty hoat dong
trén dét cua gia dinh hay ho hang, va nhiing cong ty mua d4t nhiam phyc vu san xut kinh doanh. Cac
cong ty hoat dong trén dét co sin cua gia dinh chi phai hop thic hoa so hitu dé co quyén st dung dat,
trong khi cic cong ty mua dit phai tham gia vao quy trinh di dé cép trong ban bao cio VNCI nay. RS
rang 13, cac cong ty mua dat phai doi lau hon méi duge céng nhan quyén sir dung dit do phai thuc hién
quy trinh cong kénh hon. Dé danh gia chi phi giao dich cac cong ty phai tra trong qua trinh chd doi dé ¢6
thé bat dau cong viéc kinh doanh, cac nha nghién ctru cia TAF - VCCI rat quan tim dén khoang thoi gian
chd doi chinh x4c kéo dai bao lau. Thoi gian chd doi ciing khac nhau vao cac thoi diém khac nhau va tinh
thanh khac nhau. Nhitng cong ty ding ky vao dau nhitng nim 90 thuong phai doi 1au hon. Va thoi gian
chd doi co thé it nhat 1a 10 ngay & Binh Duong nhung c6 thé 1én t6i 10 nim ¢ tinh Ha Tay'. Nhin chung,
mdt doanh nghiép thuong phai mét trung binh 60 ngay moi duge cong nhén quyén sir dung dit - 1au hon
rat nhiéu so v&i toi da 23 ngay dwoc néu trong ban sira d6i Luat dét dai (trang 7)".

Tuy nhién, néu nhu cac doanh nghiép hoat dong ma khong xin chimg nhan quyén sir dung dét hop phép
thi s& chang c6 may kho khan gi ca. Didu quan trong la phai tim hiéu xem lidu céc doanh nghiép c6 bi han
ché trong hoat dong kinh doanh do gdp phai cc van de lién quan dén mua lai dat hay khong. R rang cau
tra 101 1a c6! 74% trong s6 cac doanh nghiép dong y rang néu nhur c6 thé mua dét dé dang, ho s& mé rong
hoat dong san xudt kinh doanh. Mé rong hoat dong kinh doanh doi hoi phai dau tw méi vé nha may, dau
vao va thué thém lao dong, nén co thé wéc doan rang Viét Nam da bo 1& tiém ning phat trién rat 1on do
nhimg can trg vé khong gian do con ngudi gy ra. 129 doanh nghiép, chiém ti 18 26%, thép hon nhiéu
nhung Van dang chu v, tiét 10 ring han ché trong tiép can dat dai d4 gi6i han kha nang phat trién thanh co
s& san xuat kinh doanh méi. Thu vi 1a mot phan tu trong s cac doanh nghiép nay co tru so tai tinh Ha
Tay.

Cudc diéu tra cia TAF-VCCI duoc thuc hién ngay trudc khi Luat Dit dai stra d6i duoc phéan tich ti mi &
nghién ctru niy, nhung dang chu ¥ 1a ban dau, 55% s6 doanh nghiép phan nan rang viéc thi hanh béan cii
cua Luat dit dai chinh 1a han ché hay céan tré cha yéu ddi véi hoat dong kinh doanh cta hg. Cac doanh
nghiép duong nhu déu hiéu cac van ban trude do cua Luét dat dai, nhung tin rﬁng cac tinh da thuc hién
cac diéu khoan kém hiéu qua. Phat hién nay ciing nhic nhd céc tinh trong qua trinh thi hanh Luat dat dai
2004 rang diéu quan trong khong phai 1a theo sat timg thuat ngit phap ly ma 1a cubi ciing nhiing quy dinh
d6 duge thuce hién nhu thé nao. Cac doanh nghiép phia Nam c6 v¢ tin twdng vao viéc thyc hién tdt Luat
dat dai clia cac co quan hanh chinh tinh, trong khi cac doanh nghiép phia Béc phan nan vé chinh quyén
dia phuong nhiéu hon.

Cac doanh nghiép cling phan nan vé gidi phap do chinh quyén tinh dua ra nham giai quyét tinh trang :[hiéu
hut dat. Khoang 22% s0 doanh nghiép danh gia chinh sach chuyén doi dat nong nghi¢p sang dat de xay

! Trén thyc té, mot céng ty TNHH ¢0 sO hiru Nl}é nt;dc tai tinh Ninh Binh duqc‘nhén dét sau 3 ngay.
? Chung t6i str dung di€m gilr d¢ tranh nhimg van d¢ phat sinh trong do céc chi€u hudng chung. Thoi gian
cho doi dugce dé cap 1a 252 ngay.
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khu cong nghiép 1a twong ddi tot, va chi 25% danh gia tich cyc vé ké hoach xdy dyng cac khu cong
nghiép hay tap trung cong nghiép nhu mét giai phap d6i véi van dé thiéu dét dai hién nay. Trén thyc té,
nhiéu doanh nghiép cam thdy kha thit vong vé viéc xay dung khu cong nghiép, béi vi ho cho rang ho bi
ép budc chuyén vao khu cong nghiép trong khi d4t bén ngoai khu cong nghiép phii hop véi hoat dong
kinh doanh cua ho hon.

Cubi cung, cac nha nghién ciru ciia TAF-VCCI di diéu tra vé tinh minh bach ciia ban d6 s dung dat va
ké hoach giao dit. Mot sb nha quan sat Viét Nam bong gi6 rang mot trong nhitng nguyén nhan khién cho
dau co dét thu duoc nhiéu loi nhuan chinh 14 do sy thiéu minh bach cua thi truong bat dong san®. Chi
nhitng nguoi trong cudc mai biét duge dia diém quy hoach cua cac du 4n xay dung co so ha ting trong
tuong lai va vi tri cac khu cong nghiép, va cé thé chic chén thu duoc loi bé'lng cach mua céc khu dat tir
trude do'. Két qua 1a gia dat tang 1én & mot vai tinh, khién cho cac doanh nghiép khong biét thong tin noi
bo khong thé mua néi dét. Trén thuc t&, TAF-VCCI thay rang chi 41% s6 doanh nghiép tin 13 s& c6 dugc
glay ching nhén quyen su dung dat ma khong gap kho khan gi ca, trong khi 38% doanh nghiép khac cho
rang ¢ thé duoc cip gidy ching nhan nhung s& gip nhiéu kho khin (chang han phai ¢6 mdi quan hé thén
thiét voi quan chirc dia phuong hay c6 thé thoa thuan mot cach thuyét phuc). Mot lan nira, quy trinh cép
phat ban do sir dung dét dai tai cac tinh phia Bac ving Pong Nam Bo dudng nhu minh bach hon céc tinh
phia Bac.

Tom lai, nghién ctru cua TAF-VCCI cho thdy nhiéu doanh nghi¢p ¢ Viét Nam tin tuong vao co hoi cai
thién cach chinh phu va chinh quyén dia phuong giai quyét viéc giao dat. Do nhiéu doanh nghiép chi co
thé binh tinh tién hanh du tu 16n khi ho dugc cap d4t nén giai phap nhanh chong va hiéu qua ddi voi van
dé nay s€ cd tac dong truc tlep dén su phat trién cua khu vuc tu nhan.

Edmun Malesky, tw vin ciia VCCI va TAF.

 Nguyén Pinh Cung, Pham Anh Tuin va David Dapice, 2004. "Why don't northern provinces grow
Jaster?" Ha Noi, Viét Nam - Vién Nghién ctru quan ly trung wong va Chuong trinh phat trién Lién Hop
Quéc UNDP

* Minh chung 13 viéc bét giit Lé Minh Bé va B3 T6, chu tich UBND va chu tich Hoi dong Nhan dan déo
Phu Quéc. Theo Bao Thanh Niém, cac quan chirc nay bi bt do d3 nhan héi 16 dé cung cép tai lieu dat dai
ma 1& ra phai cong bd mot cach hop phép (Bio Thanh Nién, 8/9/2004)
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Chuong 4: Nhirng phat hién chinh
Quyén sir dung dat

Luat Bét dai 2003»Vé Du thao Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat quy dinh 3 hinh thuc st
dung dat cua cac t6 churc kinh té dudi day:

i) Puoc giao dat hoic thué dat tr nha nude (Chuong 11)
i1) Nhan chuyen nhuong quyen st dung dat tir cac thuc thé khac (Chuong 12)
iii) Pau gia quyén st dung dat. (Diédu 61)

Noi dung cta Du thao Nghi dinh huéng dan thyc hién Luat Dat dai da dé cap chi tiét dén
cac diéu kién, thu tuc dbi véi cac to chirc kinh té dé ho co duge quyén st dung dit trong
truong hop i) va ii) 6 trén. Tuy nhién, chi ¢ 2 diéu trong Dy thao Nghi dinh quy dinh viéc
dau gia quyén sir dung dat [iii)].

Thoi han sir dung dat déi v6i cac t6 chuc kinh té theo Luat dat dai 2003 duoc gilr nguyén so
v6i thoi han st dung dat quy dinh tai Luét Bat dai 1993 va dugc xac dinh nhiéu nhat 1a 50
nam.

Déi véi viée s dung quyen sir dung dat nhu mot tai san, ndi chung, cac to chirc kinh té sur
dung dét s& c6 cac quyén sau:

1)  Thué/ thué lai quyen sir dung dét tir cac to chuc khac

1) Chuyen nhuong quyen str dung dét cho céc to chirc khac

iii) Gop vbn bang quyén st dung dat

iv) Thé chap/ bao 1anh quyén str dung dat cho cac khoan vay va trai vu ddi véi cac to
chire kinh té bang quyén sir dung dét.

Khong c6 mét thay doi cin ban nao ddi v6i quyén cua ngudi sir dung dét 1a cac td chirc
kinh té so v&i cac quy dinh ctua Luat dat dai 1993.

Thoi han sir dung dat

Theo quy dinh tai biéu 25 luat Dét dai, ky quy hoach téng thé duoc xac dinh 13 10 nam, va
quy hoach tng thé s& c6 thé dugc xem xét va stra d6i 5 nam 1 lan. Tuy vay, thoi han giao
dat cho cac du an dau tu ctua doanh nghiép 1a 50 nam. Trudc khi Luat dat dai 2003 ra doi,
da c6 rat nhiéu doanh nghiép phai di doi va chiu thiét hai va rui ro do thay d6i qui hoach,
trong khi da don gia bdi thuong, mirc do dén bu cho cac doanh nghiép hién nay khong du
bu dép cho céc thiét hai va chi phi doanh nghiép phai ganh chiu do di doi. Két qua la cac
doanh nghiép thuong c6 tam Iy phai lya chon phuong an dau tu ngin han. Hé qua tit yéu la
hiéu qua khai thac dat dai s& khong dat mirc tdi wu.
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Nghién ctru truong hgp 1: Cong ty Co phan Nhyra Sai Gon

Ké tir nim 1989, Cong ty C6 phan Nhua Sai Gon da phai di doi tong cong 3 1an. Trong do6 cé biét da co
lan cong ty phai di doi khi nha xuwong, thiét bi méi 1ip dat duoc 4 nam. Thiét hai 1a rit 16n va khéu hao
thiét bi ciia nha xudng va thiét bi nganh nhya 1a 10 nam. Lan cudi cung, cong ty da dau tu va dang van
hanh nha may cua minh tai khu Cong nghiép Téan Tao (thanh phd. H5 Chi Minh). Tuy vy, ban lanh dao
cong ty dang hét sirc lo 1ing va c6 ngudn tin rang Khu Cong nghiép Tan Tao s& duoc thay d6i qui hoach
thanh khu dan cu vao nam 2010. Ho dang bdi rdi va khong biét s& di dau?

Kién nghi

Mot trong nhig can ctr quan trong dé lap quy hoach sir dung dat 1a “chién luoc, quy hoach
téng thé phat trién kinh té - xa hoi, quoc phong, an ninh cua ca nudc, quy hoach phat trién
ctia cac nganh va dia phuong”. Thuc té ddy chi 1a “can cr Iy thuyét” va ai ciing biét chit
lugng, d6 chinh xdac, tinh bén viing cua cac “chién lugc va quy hoach téng thé” chua dugc
dam bao. Hon nira, nhiéu nganh va dja phuong chwa xay dung xong chién luge quy hoach
cho nganh, dia phuong minh va cac quy hoach ving nén dugc quy hoach véi thoi gian dai
hon nira. Chat lugng cua Quy hoach (bao gdm ca quy hoach sir dung dat) phu thudc vao
nhiéu yéu t6 trong da quan trong nhét 1 tdm nhin va ning lyc cta toan bd hé thong, nang
luc ctia do1 ngli cadn bd. Qua trinh xdy dung nang luc 1a mdt qua trinh dai han. Co thé
khéng dinh, ndng lyc cua ddi ngili hi¢én tai chua dugc dap tng. Do vay, viéc xdy dung mot
quy hoach str dung dét cho thoi han 40 — 50 nam 13 khong kha thi. Tuy nhién, khong thé dé
viéc nay anh huong dén méi truong kinh doanh va gy thiét hai cho cac doanh nghiép. Dé
nghi trong Nghi dinh huéng dan can khang dinh rd rang viéc bao dam quyén va loi ich cta
doanh nghiép trong truong hop phai di doi va thay d6i quy hoach. Doanh nghiép phai dugc
dén bu thoa dang (Cac thiét hai vé vat chat va cac thiét hai phi vat chit). Viéc dinh gia dén
bu s& do cac td chire/ cong ty dinh gid doc 1ap xéc dinh tai thoi diém di doi.

Cic qui dinh vé dau gia quyén sir dung dat

Nhu da trinh bay & trén, hién tai trong luat DAt dai méi va nghi dinh du thdo c6 mdt vai
dieu khoan lién quan dén cac hoat dong dau gia dat dai, nhat la xét vé:

i) Pibu kién duoc tham gia ddu gia dét giira cac doanh nghiép; va
i1) Céc thu tuc vé dau gia dat, quan ly hanh chinh vé dau gia dat

Kién nghj

Du thao Nghi dinh can phai dugc bd sung phan qui dinh cu thé va day du hon vé dau thau
dat. Néu nhu di€u nay dugc xem la ngoai pham vi cua Nghi dinh huong dan thi hanh luét
d@t dai, thi can phai kién nghi viéc ban hanh mot nghi dinh riéng biét d€ qui dinh cho van
deé nay.

Ho so xin giao dat hoic thué dat

Theo nhu cac quy dinh cua luat Dat dai trude, cac doanh nghiép xin thué hoic giao dat phai
chuan bi mot bd ho so bao gom nhiing van ban sau:

i) Pon xin giao dit, thué dat
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i) Trich luc ban d6 dia chinh cho manh dat.
ii1) Phé chuan ranh gidi ctia S¢ Dia chinh (hién nay 1a S¢ Tai nguyén Mdi trudong)

Bén canh d6, cac doanh nghiép xin giao dat, thué dat phai bo sung vao hd so cta minh it
nhat 1a 6 van ban cho phép dugc li¢t ké trong bang dudi day:

Bang 1: Danh sach cac gidy phép bd sung chung

S6 Co quan hiru quan Loai gidy phép
TT
1 UBND Tinh/Thanh ph Vin ban Phé chuan vé nguyén tic Dy 4n dau tu
va Giao dat
UBND Huyén Vin ban Phé duyét dia diém du 4n, Cac nguyén
2 < Ca o w13 v a1
tac thuc hién giai phyng mat bang va dén bu;
3 | S& K& hoach - Pau tu Vian ban Phé duyét Bao cao Kha thi ciia Dy an;
4 S¢ Xay dung / S& Qui hoach | Vin ban chip thuan dia diém va phé duyét quy
Kién truc hoach tong mat bang.
5 | S& Tai chinh - Vat gia Vin ban Phé chuén gia thué dat, gia dén bu
Cac co quan hitu quan theo | Cac van ban Phé duyét vé
nganh dQCf trong } inh VY€ | _Pidu kién kinh doanh cta Céc dy 4n
thuong mai, giao thong, quan
6 1y Moi truong. - An ninh va bao v¢ moi truong
- Piéu kién cung cap dich vu co sé ha ting (giao
thong, lién lac, xr Iy nudce thai v.v.)

S6 luong cac vin ban di kém con phu thudc vao quy dinh cua tung tinh. Vi du nhu UBND
tinh Vinh Phic yéu cau Ho so xin giao dat, thué dat phai kem theo 18 van ban va giay
phép, trong khi da UBND thanh pho Ha Ndi chi yéu cau c6 12 van ban va giay phép.

Nghién ciru trudng hop 2: Ho so xin Thué dit ciia Cong ty TNHH Nam Tuong tai
thanh pho Ho Chi Minh

Cong ty TNHH Nam Tuong hién dang trién khai mot du an dau tu vé xdy dung Khu
Cong nghiép cho Cac doanh nghiép vira va nhé cta huyén Binh Chanh, thanh phd Ho
Chi Minh. Giam déc diéu hanh cta Céng ty TNHH Nam Tuong 1a 6ng Luu Nam Tudng
cho biét cho dén nay, dd c6 ba nam troi qua ké tir ngay cong ty ndp Ho so xin dé nghi
UBND thanh phé H6 Chi Minh ra quyét dinh cho thué dét tai khu cong nghiép nay. Dé
¢6 ho so theo yéu cau, ong giam d6c cong ty cho nhom tu van tham khao mot tap tai
liéu day gdm 11 vin ban va gidy phép khac nhau. That mia mai, cong ty TNHH Nam
Tudng da phai lién hé dé xin gidy phép hoac 1ap vén ban thoa thuén véi 8 Co quan Nha
nude khac nhau, tir UBND xi cho dén S& TNMT.
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Theo luat Pat dai méi va cac Piéu 88 va 89 cua Dy thiao Nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat Dat dai 2003, trir mot s du an dau tu vao linh vyc diéu tra va khai thac khoang san
hodc sur dung mat bang dé san xuat vat liéu xdy dung, cic doanh nghiép c6 nhu cau duoc
giao dat hodc thué dat cho cac du an du tu s& phai chuan bi bo hd so xin giao dat, thué dat
gom hai van ban sau day:

1) Don xin giao dét hodc thué dat;

ii)  Quyét dinh dau tu hodc ban sao cong ching gidy phép dau tu; va

ii1) Mot thu cua S TNMT ching minh viéc bén xin giao dat s dung dét ¢6 hiéu
trong qua khu;

Theo nhu nghi dinh du thao quy dinh, S6 TNMT s€ xem xet ho so clia bén xin giao dat va
dua ra quyet dinh cap dat (chap thuan hodc tir chdi) trong vong 3 ngay lam viéc ké tir ngay
nhan duoc hd so xin giao dat.

So voi Luat dat dai cii va cac van ban hudng dan thi hanh trude déy, cac qui dinh méi vé
thii tuc xin giao dat hodc thué dat da bo bt mot sb gidy to trong HO so xin Giao dat hodc
Thué dat, do 1a:

1)  Trich luc ban dd dia chinh hodc trich luc so d6 khao sat thuc dia;
ii) Nghién ciru Kha thi cho dy an dau tu;

iii) K& hoach tra tién dén bu va giai phong mat bang

iv) Mot vian ban chap thuan va y kién cta cac co quan c6 lién quan;.

Phan 16n dai dién cta cac doanh nghiép tham dy cac cudc thdo luan nhém chuyén sau
(FDG) va cac doanh nghiép duoc phong van déu cho rang “Cac thu tuc don gian” dé ra
trong Du thao Nghi dinh vé Huodng din Thi hanh Luat dit dai 2003 c6 thé di vuot qua muc
don gian hon can thiét va mang tinh rui ro cao véi cac Iy do sau déy:

1)  Du thdo Nghi dinh khong c6 céac diéu khoan lam rd cac tiéu chi 1am co s& cho S&
TNMT tién hanh tham dinh cac ho so xin giao dat, thué dat;

ii) Theo luat ddu tu trong nudc hién nay, thong thuong cac du an dau tu trong khu
vuc tu nhan s& khong chiu sy thAm dinh cta co quan cong quyén. Do vdy, truong
hop cac hd so xin giao dét, thué dit clia cac cong ty tu nhan, quyet dinh cua ban
Giam doc Cong ty, chir khong phai cia mdt co quan coéng quyén, méi duge coi
nhu quyét dinh dau tu;

iii) Néu chi can ndp don xin giao dat hodc thué dat va Quyét dinh dau tu, thi Céac
doanh nghiép s& khong ¢ co hoi dé chimg minh cho ning luc cong nghé va ning
lyc tai chinh cua minh, do vay qui dinh nay s€ khong tao ra mot M6i trudong canh
tranh binh dang trong giao dat va thué dat giira cac doanh nghiép voi nhau. Piéu
nay co thé sé& tao ra co hoi cho tham nhiing va sir dung dat vira lang phi vira
khong c6 hi¢u qua;

Kién nghi

Néu nhu viée cfip va cho thué dat d6i voi du an dau tu caa cac doanh nghi¢p duoc thuc hi¢n
dung nhu nhiing thu tuc kién nghi vé Tham dinh va Giao dat thi hd so xin giao dat dugc dé
cap toi trong Piéu 113 s& khong cung cip du co sd cho viée tham dinh. Mot cau hoi thuong
duoc dat ra trong qua trinh tham dinh 1a: Loai thong tin nao nén dugc dua vao lam co s&
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cho viéc tham dinh ctia S6& TNMT d6i véi yéu cau cap dat ctia doanh nghiép?

Céc tac gia viét ban bao cdo nay kién nghi rang ho so xin cap dat nén bao gom c6 nhiing tai
liéu sau:

i)  Nhitng cin cir & xac dinh sy can thiét phai dau tu

ii)  Luya chon hinh thirc dau tu

iii) Chuong trinh san xuit va cac yéu t6 phai dap ung (dbi véi cac du an co san
Xuat)

iv)  Cac phuong 4n dia diém cy thé (hodc vung dia diém tuyén cong trinh) phu hop
vGi quy hoach xay dung (bao gom ca tai liéu vé su lya chon dia diém, trong da
¢ dé xuét giai phap han ché t6i mirc t6i thiéu anh hudng ddi vi moi truong xa
ho1)

v)  Phuong an giai phong mat bang, ké hoach tai dinh cu (néu co)

vi)  Phén tich lya chon phuong an ky thuét, cong nghé

vii) Cac phuong an kién truc, giai phap xdy dung, thiét ké so b cua cac phuong an
dé nghi lya chon, giai phap quan ly va bao vé méi truong

viii) Xac dinh 16 nguon von (hodc loai ngudn vén), kha nang tai chinh, téng mirc dau
tu va nhu cau von theo tién d6. Phuong an hoan tra von dau tu (d6i voi du an c6
yéu cau thu hdi vén dau tu)

ix) Phuong an quan 1y khai thac dy an va str dung lao dong

X)  Phan tich hiéu qua dau tu

xi) Cac mdc thoi gian chinh thuc hién dau tu. Dy an nhom C phai 1ap ngay ké
hoach d4u thiu. Du 4n nhém A, B ¢c6 thé lap ké hoach d4u thiu sau khi ¢ quyét
dinh dau tu (tuy diéu kién cu thé cta du an). Thoi gian khai cong (cham nhat),
thoi han hoan thanh dua cong trinh vao khai thac sir dung (cham nhét)

xii) Kién nghi hinh thirc quan 1y thyc hién dy 4n

xiii) Xéc dinh chi dau tu

xiv) MGdi quan hé va trach nhiém cta cic co quan lién quan dén du an.

Bio céo tién kha thi/ Bao céo kha thi s& dugc coi 1a co so ra quyét dinh cip dat va 1a cong
cu dé kiém tra thanh tra viéc st dung dat sau khi dat duoc cap. Cac S& TNMT (phdi hop
v6i cac S6, ban nganh lién quan) phai c6 dii nang lyc tham dinh tinh chinh xé4c cta cac dir
liéu do chu dau tu trinh; khi di “dong ¥ (khong c6 nghia la Phé duyét) va xac nhén, nhing
nguoi thim dinh s& phai chiu trach nhiém ca nhan d6i voi dy an. (Tuong tu nhu trudng hop
tham dinh du 4n cua cic ngan hang trude khi cho vay). Trach nhiém ca nhan cia nhiing
nguoi thdm dinh chi lién quan tdi viéc thuc hién dung muc dich dé ra cua du 4n dau tu chu
khong phai 13 su thanh cong hay that bai cta du an. Ngudi “chiu trach nhiém” ¢ day duoc
hiéu 1a nguoi ky quyét dinh giao dat, cu thé 1a giam déc S6 TNMT va chu tich Uy ban nhan
dan.

Can phai xay dung va cong bd cong khai cac tiéu chi va diéu kién wu tién cap quyén sir
dung dat (Pugc cu thé hon cho tirng khu dat, ¢ ting vung dia phuong). H¢ ti€u chi nay sé
bao gom, nhung khong gidi han ¢, cac ti€u chi sau:

i) Tinh phu hop giita cac muc tiéu dinh hudng véi cac wu tién phat trién ctia nganh/
dia phuong
ii) Tinh pht hop ciia véi quy hoach/ ké hoach sir dung dat
1i1) Quy mo du an
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iv) Hi¢u qua kinh té - xa hoi ctia dy an. Vi du nhu:

- Lao dong — viéc lam

- Du kién déng gop cho ngan sach nhu thué thu nhap

- Giai quyét van dé vé sinh/mdi truong

Thii tuc giao dat hoic cho thué dat d6i véi doanh nghiép

Theo luat dat dai 1993 va thuc tién 4p dung thi dé duoc thué dit cho dy an dau tu, thi ngoai
S& TNMT, doanh nghiép phai tiép xuc, lam viéc va thoa thudn véi hang loat cac co quan
chirc nang dé dugc cap du 06 loai giay to néu trong bang 1. Bang 2 néu tén cua cac co quan

chuyén nganh:

Biang 2: Céc co quan hiru quan trong qua trinh xin thii tuc cip dat

N° Co quan hitu quan

Nhiém vu

1 UBND tinh

Xin phép cho du 4n dau tu

UBND huyén Thoa thuan so bd vé dia diém du an va
2 gidi phong mat bang.
S Ké hoach - Pau tu Thoa thuan vé thim dinh du 4n dau tu bao
gom :
3 - Tinh kha thi cua du an

- Tinh phu hop véi chu truong va qui
hoach v¢€ phat trién kinh t€ xa hdi cua dia
phuong.

4 Kién trac Pu thi

S¢ Xay dung / S& Qui hoach va

Thod thuan vé Céac van dé lién quan dén
qui hoach va kién trac (d6i vdi cac du an
dau tu trong khu vuc du thi)

5 S¢ Tai chinh - Vat gia

Thoa thuan vé gia thué dat va dén bu dat.

mai, Moi truong va giao thong

Céc co quan chirc nang vé thuong

Thoa thuan vé Cac van dé khac nhu:

- K& hoach kinh doanh, thuong mai;

- Méi truong

- Diéu kién co so ha tang vé giao thong,
cap va thoat nudc, xtr Iy nude thai v.v.

Theo ¥ kién cta cac doanh nghiép duge phong van, sy tham gia ctia céc co quan chirc nang
theo nganh doc vao qua trinh giao dét, cho thué dat 1a hét strc can thiét va khong thé thiéu
dugc trong diéu kién hoat dong ciia cic co quan quan 1y hanh chinh cua dia phuong. Do
vay, lam thé nao dé cac thu tuc tré nén don gian hon va minh bach hon chinh la diéu ho

mong muon nhat.
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Cic thi tuc ding Ky giao dat, thué dat
Poi véi dat di dwoc giai phéng miit bing

Theo Piéu 113, dbi voi dat chua giai phong mat bang, khi xin giao dat, thué dat, doanh
nghiép phai thuc hién cac thu tuc sau day tai SO TNMT (xem Hinh 2):

Hinh 2: Ciac thi tuc xin giao dat, thué dat do6i véi dat da dwoc phéng mit bang

QUY TRINH GIAO BbAT/CHO THUE DAT
DOI VOI DAT DA GIAI PHONG MAT BANG
(1) ; 2
Noép 2 bd Hb so Tham tra, gtvi 1bd HS
So Tai Van phong
'z;z;:) __3ngay | nguyen 3 ngay dang ky
’ Tra HS khong |&Moitreonal G Trich lyc BC | QSD dat
Gwi Ban du diéu kién ty 1& 1/25.000, Ban
chinh () 2 sao HS BC & HS
GCN 5 ngay > 3)
QSD dét Kv H d" < ,>‘
(7) yHop dong o § Tham tra, xac dinh mirc
Ky, gui QD | 5| thu tién st dung déat,
hoac tra lai tién thué déat
(6) (5)
UBND tinh,
thanh phé

Theo Diéu 113 ctia Dy thao Nghi dinh Hudng dan thi hanh Luat Dt dai, thoi gian tdi da dé
hoan thanh céc thi thuc giao dat, cho thué dat d6i véi dat da giai phong mat béng cho
doanh nghiép la 16 ngay. Cac thu tuc vé tham dinh hd so xin giao dat, thué dat ddi voi loai
dét nay gdm céac budc nhu sau:

(1) Céc doanh nghiép phai ndp hai bo hd so tai SO TNMT

(2) S& TNMT chju trach nhiém thim dinh, danh gia va chuyén 1 bo hd so dén Phong
Dia chinh néu thdy ho so 13 phu hop trong vong 3 ngay lam viéc

(3) Trong thoi gian khong qua 3 ngay lam viéc ké tir khi tiép nhan ho so, Phong Pia
chinh s& c6 trach nhiém chuén bi trich luc ban dd dia chinh hodc tién hanh do dac &
ty 1& t6i thiéu 1a 1/25.000; chuan bi hd so dia chinh dé chuyén cing véi hd so xin
giao dat, thué dat cho S6 TNMT

(4) Trong thoi gian khong qua 3 ngay lam viéc ké tir khi tiép nhan ho so hoan chinh, S&
TNMT s& tién hanh thim dinh va danh gia ho so. Ho so khong dap tng cac qui dinh
hié€n hanh s€ dugc tra lai cho Phong Pia chinh voi cac 1y do cu thé

(5) Trong thoi gian khong qua 5 ngay lam viéc ké tir khi tiép nhan ban sao hd so dia
chinh, S& TNMT s& c6 trach nhiém thdm dinh ho so nay, xac dinh cac khoan phai
tra cho viéc s dung hodc thué dat, chuyén quyét dinh giao dét hodc cho thué dét
dén UBND tinh hoic thanh phd truc thudc trung uong, ky glay chtrng nhan quyén
sit dung dit va thong bao cho bén tiép nhan dat dén nhan quyét dinh va thuc hién
thanh toan cac khoan chi phi cho st dung dét, thué dat, cac loai phi va 1é phi theo
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cac qui dinh cua luat

(6) Trong thoi gian khong qua 3 ngay lam viéc ké tir khi tiép nhan ban sao hd so,
UBND Tinh hodc thanh phd truc thudc trung wong sé& ra quyét dinh vé giao dat hodc
cho thué dat va chuyén dén S6 TNMT néu thdy H so xin Giao dat, Thué dat 1a phu
hop véi cac qui dinh cta ludt phap. Truong hop nguogc lai thi tra lai hd so voi cac 1y
do cu thé

(7) Trong thoi gian khong qua 5 ngay 1am viéc ké tir khi bén tiép nhan dat hoan thanh
cac trach nhiém tai chinh, S TNMT sé& ky hop dong thué dat, trong truong hop xin
thué dat, hodc phdi hop véi S& TNMT va UBND Tinh hozc thanh phé dé cap Gidy
chimg nhan quyén sir dung dét cho cac doanh nghiép va giri thong bao dén Phong
Dja chinh dé cap nhat ho so va s6 dia chinh

Pung tir goc d6 cua cac doanh nghiép, nhitng quy dinh nay kha mo hd. Thir nhit 1a nhimng
co sO cho viéc tham dinh ho so xin giao dat cia S6 TNMT van khong rd rang. Thir hai, rat
nhiéu doanh nhan khi dugc hoi déu bay t6 sy quan ngai vé tiéu chi ‘sir dung dét hiéu qua
ma doanh nghiép dugc giao hoic cho thué’. Tiéu chi ‘hiéu qua’ ¢ thé duge hiéu theo nhiéu
cach khac nhau tiy theo quan diém ting ngudi. Tiéu chi nay do vay rat c6 thé s& tao ra
nhimng loai thu tuc hanh chinh phat sinh ma s& 1am mat thoi gian va chi phi ctia bén xin giao
dat. Thir ba, viéc doi hoi c¢6 thu chimg nhan cia S6 TNMT kém theo ho so xin giao dat giri
chinh S6 TNMT r6 rang 1a khong hop ly.

Thtr tu, kinh nghiém rat ra tir cdc cong viéc dia chinh trong du an dau tu cho théy thoi han
dé hoan thanh cong viéc nay 1a ngan gon mot cach khong thuc té, nhat 1a ddi voi cac cong
viéc v& ban d6 va do dac dit. Trén thuc té, viéc do dac ban dd dia chinh ctia mot manh dt
rong 10 hecta s& phai mat it nhat 7 dén 10 ngay. Thém vao d6, qua trinh chuan bi cac tai
lidu dia chinh doi hoi kinh phi nhat dinh, va van khong rd rang 1a bén xin giao dat hay so
TNMT sé& phai ganh chiu phi tén d6. Tuong tu nhu vdy, chic chan nhiing cong viéc lién
quan dén qua trinh chuén b trich lyuc tai liéu dia chinh (nhu da noi dén ¢ Piéu 113 cua Nghi
dinh dy thao) s& c6 mot s6 chi phi, nhung vin khong rd rang bén xin giao dat hay Nha nudc
s€ tra cac khoan phi do.

Cu01 cung, thdm chi khi ma don xin giao dat va qua trinh tham tra dugc théng qua, nhimg
van dé khéc lién quan t6i viéc trién khai quy hoach d6 thi va quy hoach tong the, phat trién
kinh té xd hoi va quan 1y dau tu s& can phai dugc tinh dén trong qua trinh tham dinh.
Nhiing tha tuc va diéu kién cho viée cép hodc thué dit ma duoc dua ra trong nghi dinh soan
thao c6 vé nhu qua don gian. va do vay tao co hoi cho viéc lam dung giai thich sai tinh than
didu luat. Thém vao do, theo quy dinh tai Diéu 113, S& TNMT c6 toan quyén quyét dinh
cap va cho thué dat ma khong phai tham khao y kién cta cac co quan chiic nang. Pay chinh
12 mot diém thiéu st trAm trong.

Kién nghi

biéu thuén loi khi cép hodc cho thué dét loai nay la ca bén xin giao dat va Nha nudc déu
khong phai thyc hién qua trinh giai phong mat bang, cong viée mét nhiéu thoi gian va phire
tap nhat trong qua trinh cap hodc cho thué dat. Tuy nhién, viéc can thiét 12 van phai danh
gia va giai quyét qua trinh cap hodc cho thué dét theo dung nhitng quy dinh cta phap luat
dé dam bao tinh hiéu qua va hop 1y trong viéc st dung dat. Nhom tu van c6 hai kién nghi
vé van dé nay:
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i) Pon xin giao dit cua cac doanh nghiép nén duoc thim tra va phé duyét theo dung
nhu trinh ti va thi tuc dbi voi cac khu dat chua duoc giai phong mat bang

ii) S& TNMT, véi chtc nang 1a dau mbi trong qua trinh giai quyét don xin giao dat cua
cac doanh nghiép, nén tham khao ¥ kién cua cac co quan chirc ning lién quan trude
khi trinh d& nghi vé cip hoic cho thué dat 1én Uy ban nhan dan tinh hogc thanh ph.

Poi véi dat chua dwoe giai phéng mit bang

Dé xin giao dit hodc thué dat chua giai phong mit bang, Cac doanh nghiép phai thuc hién
hai buéc sau:

i) D& nghi S6 TNMT gidi thiéu dia diém cho cac du an dau tu (xem hinh 3), sau d3 1a
ii) Xin giao dat hodc thué dat (xem Hinh 4)

Hinh 3. Thi tuc giéi thiéu dia diém giao dat, thué dit ddi véi dit chwa giai phéng
mat bang

TRINH TU GIOI THIEU DIA BDIEM

DAT CHUA GIAI PHONG MAT BANG

8 (7)
Tham tra HS D(C) hwéng dan lap Gui Trich luc BC ty 1& 1/25.000,
phwong an bdi thwéng, tai dinh cw Ban sao HS BC
[ 7 ngay I | 15 ngay |
i N S& Tai 3 Van phon
1) Lién hé € 1 nga phong
Doﬁf‘nh (1) — nguyén — ’g y dang ky
ilelalle 5ngay  [& Méitrwong) GUiBan sao QSD dét
Gioi thiéu PP, VB chap thuan
Nop donxin|  théng nh&t DD | o dia gicm
giao dat, (2) S (6)
thué dat c
(3) | g
. 2 .
Trinh VB chap [ 5 | Ky, gtri VB chap thuéan
thuan dia diém dia diém
(4) (5)
UBND tinh,
thanh phé

Thii tuc dé xin giao dat va tham dinh ddi voi loai ddt nay gom nhirng buée sau:

(1) Cac doanh nghiép c6 nhu cau sir dung dat can lién hé véi S¢ Tai nguyén Moi
truong dé duoc gidi thiéu va thoa thuan vé dia diém str dung dat.

(2) Trong thoi gian khéng quéa 5 ngay lam viée ké tir ngay lién hé, S TNMT sé& chiu
trach nhiém t6 chirc gidi thiéu va thoa thuan vé dia diém dat cho cac doanh nghiép.

(3) Sau khi dugc gidi thiéu dia diém cho cac du an dau tu, cac doanh nghiép can ndp
don xin giao dat, thué dat tai S6 TNMT.

(4) Trong thoi han khong qua 3 ngay lam viéc ké tir ngay tiép nhan don xin giao dét,
thué dat, S6 TNMT c6 trach nhiém trinh ho so phé duyét dia diém 1én UBND Tinh
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()

(6)
(7)

(8)

hozc thanh phd truc thudce trung wong dé 1ay chir ky.

Trong thoi han khong qua 5 ngay lam viéc ké tir ngay tiép nhan ho so do S&
TNMT trinh, UBND tinh hoic thanh phd truc thudc trung uong sé ky hd so va giri
tra lai cho S6 TNMT.

Trong vong 1 ngdy lam viéc ké tir ngay nhan lai ho so phé duyét dia diém, So
TNMT s& giri mot ban sao dén Phong ding ky st dung dat

Trong thoi han khong qua 15 ngay lam viée ké tlr ngay tiép nhan ban sao hd so noi
trén, Phong dang ky sir dung dat s& co trach nhiém 1ap trich luc ban d6 dia chinh
cho S6 TNMT.

Trong vong 7 ngay lam viéc ké tir ngay tiép nhan ban sao hd so dia chinh, S&
TNMT s& chiu trach nhiém tham dinh lai hd so dia chinh va xac dinh sé tién phai
thanh toan cho viéc sir dung dét hodc thué dat va hudng din ké hoach tra tién dén
bu tai dinh cu.

Thi tyc tham dinh H) so xin giao dat, thué dat d6i voi Pat chua dugc giai phong mit bang
bao gdm cac budc sau:

(1)
()

€)

(4)

Doanh nghiép ndp hd so xin giao dét, thué dat

Trong thoi han khong quéa 3 ngay 1am viéc ké tir khi tiép nhan ho so phu hop, S&
TNMT sé ra thong bao cho Phong TNMT dé c6 thé trinh hd so 1én UBND tinh hodc
thanh phé dé ra quyét dinh thu hoi dat.

Trong thoi han khong qua 3 ngdy lam viéc ké tir khi tiép nhan hd so yéu cau,
UBND tinh, thanh phd hoic UBND huyén truc thudc céc tinh s& ky quyét dinh thu
hoi dat dé chuyén vé cho UBND Tinh hogc thanh phd truc thudc trung wong;

Trong thdi han khong qua 3 ngdy lam viéc ké tir khi tiép nhan quyét dinh thu hoi
dat, UBND tinh hodc thanh ph trye thudce trung uong sé ra quyét dinh thu hoi dat
dbi voi dat do minh quan ly, quyét dinh giao dat hodc cho thué dat, gidy chimg nhan
quyén sir dung dat va giri dén S6 TNMT néu ho so dap tng cac qui dinh hién hanh;
nguoc lai hd so xin giao dat hodc thué dat phai dugc giri tra lai S6 TNMT véi 1y do
10 rang;
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Hinh 4: Trinh ty xét duyét ho so dit chwa giai phéng mit bing

TRINH T XET DUYET HO SO

DAT CHUA GIAI PHONG MAT BANG

- So Tai 3 nga UBND
2°ﬁnh 1 ngay nguyén 97y Huyén,
ghiep — - & Méi trwong| VB yéu cau quyet Quan, Thi x4...
Théng bao dinh thu hoi dat
két qua (2)
(5)
Gui QD thu hdi dat, QD | -
giao dat/cho thué, GCN | -® %
QSDP (dl PK) hoac tra | £ £
Hb so (Khéng da BK) | © 3)
@ Ky, g Quyét dinh thu
UBND tinh, hoi dat
thanh pho

Tir qui trinh giao dét, cho thué dit néu trén, ¢ thé thy rd rang doanh nghiép chi can dén
lam tha tuc tai mot co quan, cu thé 1a S& TNMT (hoic Phong Pia chinh) dé hoan thanh cac
thu tuc, do vay s€ khong phai di qua nhiéu co quan chirc nang dé xin cép cac loai gidy khac
nhau theo yéu ciu ctia luat dat dai cii.

Tinh minh bach trong cac thii tuc d¢ trinh don xin giao dat, thué dat

Duong nhu co ché “xin — cho” van con hién hiru trong quy trinh xin giao dét, cho thué dat
dbi v6i cac doanh nghiép. Théng qua viéc giao hodc cho thué dat ddi v6i doanh nghiép xin
giao/ thué dat, cac can b cua S6 TNMT s& thay mat nguoi dang ky lua chon vi tri phu hop
nhat v6i nhu ciu cua ho ciing nhu nhitng dic tinh kinh té k¥ thuat cta du an. Nhu vay, mot
s6 doanh nghiép s& nhan duogc gidi thidu dia diém thong qua cac mbi quan hé clia minh,
trong khi cac doanh nghiép khéc lai khéng duoc gidi thiéu dia diém. Trong viéc ap dung
Luat dat dai 1993, thi tuc nay to ra khong kha thi. Hau hét cac doanh nghiép dugc phong
van déu phan nan rang ho phai ty minh khao sat va xac dinh dia diém dat, trudc tién 1a
thong qua cac kénh thong tin ca nhan hodc doanh nghiép, sau do la bang cach tim dén chinh
quyén dia phuong dé dang ky xin thu gioi thiéu dia diém cho khu dit ma ho da lwa chon
trude d6. Quy trinh nay thong thuong s& gay mat thoi gian va chi phi. Vay ma quy trinh nay
lai dugc nhan manh trong Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai méi.

Kién nghi

Dy thdo Nghi dinh can duogc stra doi sao cho doanh nghiép dugc chu dong hon trong viée
Iira chon tdi wu khu dat cho dy an dau tu caa minh. Nhom tu van kién nghi rang nhiing quy
trinh tha tuc xin giao dat, thué dat néu trén can phai dugc thay d6i sao cho S& TNMT s&
tham dinh va chip thuan don xin giao dat, thué dat ddi véi nhimg khu dat da duoc du kién
giao hodc cho thué dbi voi doanh nghiép.

Sw tham gia cua cac cap chinh quyén lién quan
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Ngoai trir viéc phdi hop véi S& Xay dung va Kién trac Thanh phd, co quan cé trach nhiém
gidi thi¢u dia diém dit cho Doanh nghiép, du thao nghi dinh it dé cap dén mbi quan h¢ lam
viéc va hop tac v6i cac co quan nha nude trong quy trinh tham dinh viéc giao dat, thué dat.
Diéu nay c6 thé gy ra nhimg kho khan cho cac doanh nghiép trong sudt va sau qua trinh
dang ky xin giao va thué dat. Cac doanh nghiép ciing bay to méi quan ngai trong sudt cac
budi thao luan nhém theo chu dé chuyén sau va trong cac cudc phong van, dac bi¢t lién
quan dén vai tro ctia cac chinh quyén cap huyén.

Chinh quyén cip huyén

Céc quy dinh vé trach nhiém va su tham gia cia UBND cip huyén trong viéc giai quyét hd
so xin giao dat hodc thué dit cua cac doanh nghiép van con chua rd rang trong vin ban
Lut dat dai méi va dy thao Nghi dinh huéng dan thi hanh ludt d4t dai. Chi c¢6 duy nhat mot
Diéu khoan quy dinh vé trach nhiém cua chinh quyen cap huyén dbi voi giai phong mit
bang. Nhiéu doanh nghiép bay to mdi quan ngai vé viéc Luat dat dai moi va dy thao nghi
dinh bd qua vai tro cia UBND cap huyén trong qua trinh giai quyet hd so xin giao va thué
dat Kinh nghiém ctia ho cho thiy, sy tham gia cua UBND cap huyén trong qua trinh nay
van c6 vai tro quan trong, dic biét 1a trong cac véan dé:

i) khao sat ban dau vé sir dung dit

1) to chuc gidi phong mat bang

ii1) cung cap dich vu ti€n ich cong cong tai dia diém dy an dau tu (giao thong, dién,
nuoc...)

Néu khong c6 su phé duyét va hd trg cta chinh quyén cép huyén, cac doanh nghiép rat c6
thé s€ khong gap kho khan trong st dung cac dich vu néi trén cling nhu cac dich vu vé co
so ha tang khac.

Quaén ly Quy hoach viing va Quy hoach dé thi

Theo cac qui dinh cua Luat Dt dai méi vé thoi gian xét duyét, khung thoi gian cho toan bd
qua trinh thim dinh va phé duyét ho so xin giao dat, thué dat khong dugc vuot qua 30 ngy
(461 v6i dat da duoc giai phong mit bang) va 45 ngay (d6i v6i dat chua duoc giai phong
mit bang). Hon nita, bén xin giao dat, thué dat chi phai lién h¢ v6i S6 TNMT trong subt
qua trinh xin giao dat, thué dit. RS rang, day 1a mot budc tién bo cua Luat dat dai méi so
v6i cac cac qui trinh giao dat, thué dit theo qui dinh cua ludt dit dai 1993 va cac vin ban
huéng dan thi hanh truée day. Mic du phan 16n doanh nghiép dugc phong van déu déanh
gi4 cao cac qui dinh vé khung thoi gian va chinh sich mét cira. Nhung van con mot sd bin
khoan vé kha ning trién khai thuc tién cta qui dinh nay véi cac 1y do sau day:

Li¢u S6 TNMT c6 thé dém bio thye hi¢n cac thii tuc tham dinh va phé duyét trong
khuon kho thoi gian do Nghi dinh dat ra?

O tat ca cac tinh va thanh phd qui hoach phat trién va str dung dat 1a chua ¢6 hodc con dang
trong giai doan trién khai. Theo cac giam d6c doanh nghi¢p duoc phong vén, nhimg nguoi

¢6 kinh nghiém xin giao dét, thué dét cho cac du 4 an dau tu ciia minh, ho déu thira nhan rang
ho da phai tr xay dung cac ban d6 qui hoach chi tiét & ty 1& 1/500 hodc 1/2000 theo yéu cau
clia co quan quan 1y xay dung va qui hoach d thi cdp tinh. Tir goc d6 k¥ thuat, viéc nay
chiém kha nhiéu thoi gian (vi du: mat gan 2 thang ddi véi khu dién tich dat khoang 100 ha)
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va chi phi trong khi d6 thoi gian dé tiép nhan dia diém chi duoc phép gidi han trong 5 ngay
lam viéc. Hon nita, & day van con mot diém khong rd rang trong Dy thao Nghi dinh 1a Nha
nuéc hay 1a nha dau tu phai chiu cac khoan chi phi phat sinh nay.

Liéu S¢ TNMT c6 du ning luc dé dam dwong c6 hiéu qua trach nhiém giai quyét van
de giao dat, thué dat?

O cap tinh hogc thanh pho quyet dinh giao dat cho dy 4n dau tu 1a két qua cua qua trinh
kho khin, ton thoi gian dé diéu phdi cac cong viée tham dinh va phé duyét lién quan dén
nhiéu co quan chirc nang, nhu:

i) S& Ké hoach va Pau tu: Vé cac van dé lién quan dén dam bao tinh phu hop cua
du 4n dau tu voi qui hoach phat trién kinh té xa hoi cua tinh, cac yéu t tai chinh
va x4 hoi ctiia dy an v.v. theo qui dinh ctia Luat khuyén khich dau tu trong nudc
va Luat dau tu nudc ngoai.

i) S¢ Xay dung (cua tinh) hodc S¢ Qui hoach va Kién triic Do thi (d6i voi thanh
phé truc thude trung wong): Vé cac van dé lién quan den dam bao tinh phu hop
ctia cong trinh xdy dung trong du an véi qui hoac téng thé cia khu vuc hoic
thanh phd, cap gidy ching nhan phu hop véi qui hoach xay dung do thi v.v. theo
qui dinh cua Luat Xay dung.

iii) S¢ Khoa hoc va Cong nghé: Vé cac van d¢ lién quan dén cong nghé, bi quyét va
bang sang ché dugc st dung trong cac du an dau tu.

Hién nay chua c6 mot diéu khoan nao trong Dy thao Nghi dinh vé hudng dan thi hanh Luat
dat dai dé qui dinh va diéu phdi cac hoat dong néu trén. Do khong c6 mot co ché rd rang dé
diéu phdi cac hoat ddng ciia cac co quan chirc niang tham gia vao viéc tham dinh H) so xin
giao dat, thué dat nhu qui dinh cua Luat dat dai va cic Vin ban huéng dan thi hanh, phan
16n cac doanh nghiép dugc phong van déu ban khoadn vé gia tri thuc tién cua chinh sach
“mot ctra”.

Kién nghi

Hau hét cac doanh nghiép da c6 kinh nghiém trong xin thué/ cap dat cho dy an dau tu cia
minh déu nghi ngd tinh thyc tién cia cic quy dinh lién quan dén thi tuc cdp/ cho thué dat
dbi voi doanh nghiép do Dy thao Nghi dinh quy dinh.

Thir nhat, diéu kién hién nay trong hé théng chinh quyén dia phuong tai cac tinh, thanh
pho, van dé dat dai luon dugc uvu tién hang dau, cé lién quan dén hang loat cac ban nganh
c6 lién quan:

i) Nganh xdy dung (cac van dé vé quy hoach, kién trtc)

ii) Nganh ké hoach va dau tu (quy hoach phat trién nganh, ving lanh thd)

iii) Uy ban nhan dan cdp quan, huyén (quy hoach dia phuong, dén bu- giai phong
mit bing)

Vé mit chinh sach, cac UBND tinh/ thanh phé s& chi ra quyét dinh cap dat trén co s¢ tham

khao ¥ kién cua cac so, nganh co lién quan néu trén. Mot minh S¢ Tai nguyén- Moi truong
s& khong di ning luc va thAm quyén cap dat cho cac du an dau tu trén dia ban.
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Thir hai, trong toan van Dy thao Nghi dinh khong ¢6 quy dinh nao dé cap dén sy tham gia
hodc mbi quan hé phéi hop gitta S6 TN-MT va cac ban nganh khac trong qua trinh xem
xét- tham tra, thuc hién thu tuc cip dat cho cac du an dau tu cta doanh nghiép. Trong khi
sy tham gia cia cdc ban, nganh khac 1a khong thé tranh khoi, viéc Dy thao Nghi dinh
khong c6 cac quy dinh diéu chinh mbi quan hé phéi hop nay s& dan t6i cac doanh nghiép
phai thuc hién nhitng tha tuc khdc mang tinh chat “tdp quan” nhiéu hon 1a luat phéap, phai
thuc hién hang loat nhitng cudc van dong “khong chinh thuc” (do khong c6 quy dinh luét
phap diéu chinh) dé co duogc sy ung ho ciia cac ban nganh nay. RS ra‘mg day la nguy co gay
tén kém vé thoi gian va chi phi cua doanh nghiép trong qua trinh xin thué/ cap quyén st
dung dét. Nhom tu van va cong ddng doanh nghiép danh gia cao cach tlep can mot cua va
quy trinh cdp chimg nhan quyén str dung dat nhanh, c6 thoi han rd rang dé ra trong du thao
Nghi dinh. Tuy nhién dé quy trinh nay kha thi, ching t6i thiy cin bd sung mot sé diém sau
trong Nghi dinh:

i) Kéo dai thoi gian cho viéc tham dinh dy an (thong thuong phai mat tir 1 — 2
thang tuy theo tung loai du an)

i1) Keo dai thoi gian cho S6 TNMT trong viée lién hé voi cac co quan lién quan (S&
Giao thong cong chinh, S6 Xay dung, UBND cap huyén, xi...) dé thong nhat cac
diéu kién va nhan duogc sy thoa thuan can thiét cta cac co quan nay.

Téng s6 thoi gian can thiét co thé 1én dén 5- 6 thang. Nhung thoi han phai rat rd rang va
phai dat ra trdch nhiém cua cac co quan c6 lién quan néu vuot qué thoi han d6 ma khong
hoan thanh céc thu tuc cho doanh nghiép.

Bén canh glay ching nhan quyen sir dung dt cap cho doanh nghiép, S& TNMT can cung
cAp mot hd so “tron goi” bao gom:

i) Xac nhan ciia UBND x3/ huyén thong nhit vé myc tiéu, pham vi, noi dung cua
du an va dong yvoiyl kién cta So TNMT

ii) Vin ban thong nhét vé nguyén tic cho phép xay dung trén co so bao céo kha thi
cua S¢ Xay dung.

iii) Van ban thong nhit vé nguyén tic cia Giao thong cong chinh, dién, nuée dam
bao cho doanh nghi¢p duoc cung cap ha tang ky thuat (duong ra vao, dién,
nudgc...) phuc vu san xuét kinh doanh trong khuén vién ciia vung dat.

iv) Céc yéu cau va diéu kién ddi v6i doanh nghiép khi str dung dat.

Pén bu giai phéng mit bang
Giai phéng mit bang
Theo Dy thao Nghi dinh huéng dn thi hanh ludt dat dai 2003, viéc gidi phong mat bang
doi voi cac du an dau tu cua cac doanh nghi€p s€ thudc tham quyén trach nhiém cuia hai co
quan la:
i) Co quan phat trién Quy dat cta tinh (Diéu 10), dbi voi viée giai phong mit bang
vi myc dich cong cong; va

ii) UBND huyén (Diéu 89) ddi véi viéc giai phong mit bang cho cac dy an dau tu
cua doanh nghiép.
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Trong du thao Nghi dinh, chi c6 Khoan 8, Piéu 118 quy dinh trach nhiém ciia UBND
huyén trong viéc tién hanh giai phong mat bang. Tat ca nhitng doanh nghiép dugc phong
van, va nhimg nguoi da c6 kinh nghiém trong qua trinh dang ky xin giao dat, thué dat déu
phan nan rang viéc giai phong mat bang thong thuong 1a khau mat thoi gian nhat va 1a khau
kho khin nhat trong qua trinh xin giao, thué dat. Nhu da chu y & trén, cac (doanh nghiép s&
gip nhiéu kho khan hon trong viéc huy dong dugc su hd tro ctia chinh quyén cap huyén boi
du thao nghi dinh nay khong dé cap dén vai tro cia co quan ndy ¢ murc d can thiét trong
qua trinh phé duyét va thim dinh don xin giao dat, thué dat. Piéu nay chu yéu la do chinh
quyen cap huyén thong thuong s€ khong hd trg doanh nghiép trong viéc thyuc thi quyet dinh
néu ho dugc tu van trong suot qua trinh ra quyét dinh. Néi cach khac, c6 1€ chinh quyén cap
huyén s& khong giup gi néu nhu ho khéng c6 mét tiéng noi trong qua trinh ding ky Xin giao
dat, thué dat. Néu nhu vay, diéu nay s& khlen cho doanh nghiép lién h¢ voi chinh quyén cip
huyén mot cach khong chinh thiic trong sudt qué trinh dang ky quyén str dung dat.

Nghién ciru trueong hep 3: Cong ty ¢ phan YS’

Cach day 3 nam, cong ty cd phan YS, chuyén san xuat d6 gd gia dung, diang ky xin giao
khu dt rong 12.000 mét vudng tai huyén An Khanh, tinh Ha Tay, dé tham gia vao mot
hop dong hop tac kinh doanh v6i mot dbi tac Nhat Ban. Cong ty nay phai tra tong cong ca
tién thué dat va tién dén bu cho ngudi dan dia phuong, tong b lén dén 800 triéu dong.
Khong may, do viéc quan hé v6i chinh quyén cap huyén chua duoc t6t nén viéc giai phong
mit bang van chua dugc hoan thanh. Cong ty van chua nhan dugc khu dét trong 2 nim sau
ngay c6 quyét dinh giao dat. Bé c6 thé thuc hién duoc cam két véi phia nude ngoai, cong ty
budc phai chuyén sang mot khu dat tam thdi ¢ huyén Hung Yén, trong khi cho khu dat &
tinh Ha Tay. Cho dén nay, van chua c6 ddu hiéu gi vé viéc cong ty s& dugc giao dat va sb
tién da tra, theo nhu 10i ctia ong giam dbc cong ty, duong nhu “mot di khong tro lai”.

Gia dat va viéc den bu

Theo diéu 56 cuia Luat dat dai 2003, khung gia dat can phai sat v6i gia chuyén nhuong thuc
te, trong do:

i)  Theo quy dinh ctia Chinh phu, gia dat phai bang 75% gia thuc té.

ii)  Gia dat do UBND cép tinh/ thanh phé quy dinh c6 thé chénh léch 20% so v&i
diéu kién thyc té cua timg dia phuong.

iii) Khung gia dat do cac UBND cp tinh/ thanh ph6 quy dinh s& duoc diéu chinh
hang nam va duoc cong b vao thang 1.

Nghién ctru treong hop 4: 50 Pé la cho mdt mét vudng dit

Cong ty TNHH CH 13 mot cong ty tu nhan chuyén san xuit khuén dic co khi va cac san
pham nhya. Cong ty nay dang xin thué dat cho dy an dau tu méi tai khu céng nghiép danh
cho cac doanh nghiép vira va nho tai huyén Thanh Tri, Ha No6i. Cong ty dinh dau tu tong
s6 tién 1a 800.000 D6 la vao du an nay. Dya trén nhitng tinh todn so b, chi phi cho mot
mét vudng dat trong khu coéng nghiép nay 1a khoang 20 D6 la, va diy duoc coi 1a muc gia
phu hop dbi véi dbi tac ciia cong ty. Tuy nhién, ca thoi gian va chi phi yéu cau dbi véi viée

? Mot s6 cong ty yéu cau khong néu tén trong nghién ctru nay.
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xin thué dat da vuot qua su mong doi cua cong ty. Tinh ca chi phi chinh thirc va ‘khong
chinh thuce’, cong ty da phai tra tong cong 50 D6 la cho mot mét vudbng dat. Két qua la,
10.000 mét vudng dat cho dy an dau tu méi nay tén mat 500.000 D6 la, chiém dén hon
60% tong von dau tur ciia dyr an.

Rét nhiéu doanh nghiép dugc phong van déu to ra bdi rdi vé co ché dbi véi khung gia dit,
va thoi gian dé diéu chinh khung gia nay. Theo ho, trong khi gia thi truong duogc thay doi
hang thang thi khung gia dit s& duoc diéu chinh hang nim nhu thé nao dé van phu hop
dugc véi su thay doi cua thi truong bat dong san. Thém vao do, didu nay co thé s& 1a mot
tién 16 khong tot néu nhu Luét dat dai méi nay va Nghi dinh huong dan cb dinh khung gia
dat véi thi truong bat dong san. Gia tri cua quyén sir dung dét tai Viét Nam, déc biét la dat
d6 thi da dat dén murc cao va c6 thé sé tiép tuc leo thang ma khong can dén sy can thiép cua
Nha nuée théng qua viée ap dung khung gia dat.

Trach nhiém ciia Nha nuéc trong viéc dam bao quyén loi ciia doanh nghiép

Viéc trao quyén sir dung dat khong dam bao viéc thuc thi thanh cong va hiéu qua dy an dau
tu. Mot du an dau tu cling can dén su bao vé vé luat _phap theo quyen sir dung dat dé giai
quyét nhiing kho khan xudt phat tur viéc vi pham quyén st dung dat boi nhimg nguoi khac
hodc nhiing t6 chiic khac trong sudt qua trinh sir dung dat hop phap.

Ha tang co ban ciing 13 mot nhu ciu rd rang khac, ddng thoi 1a mot linh vyc giy ra kha
nhiéu van dé ddi véi doanh nghiép. Cac van dé phat sinh khi khong c6 cac quy trinh ap
dung hodc su nhét tri vé sir dung céc dich vu cong cong khi cadc doanh nghi¢p thué dat
ngoai khu cong nghiép, dic biét 1a vé van dé thiéu su hop tac giita cic co quan nha nude co
lién quan, vi du nhu co quan dién luc, buu chinh vién thong, UBND... Tham chi khi mot
doanh nghiép di nhan dugc gidy ching nhan quyén st dung dat, vin con mot ching duong
dai dé di trudce khi doanh nghiép c6 thé thuc sy st dung dat. Trong bat ctr truong hop
thuong luong vé viée st dung dat nao, cac doanh nghi€p thuong phai mat rat nhiéu thoi
gian va chi phi cho cac dich vy cong cong, trong do, van dé kho khan nhat c6 thé 1a cac van
dé vé giao thong, dién va cip nude cho san xuét ciing nhu viée xir 1y rac tha vai thoat nude.

Trong cac budi phong van va thao luan theo nhém chuyén siu, viéc dam bao cung cip cac
dich vu ha tﬁng dugc coi 1la mot trong $6 nhitng van dé ric roi nhit. Viéc xac dinh trach
nhiém cua cac cap chinh quyén (vé6i tu cach 1a nguoi giao hodc cho thué dat) ddi véi doanh
nghiép (la nhimg d6i tugng dugc giao va thué dat) 1a rat can thiét dé dam bao cach dich vu
ha tang can thiét dé cac doanh nghiép c6 thé st dung quyén sir dung dat mot cach cé hiéu
quéa. Tuy nhién, trén thyuc té, van dé nay noi chung dugc coi 14 trach nhiém cia cac donah
nghi¢p. Hon nitra, cac doanh nghiép phai déng ky cac co quan co lién quan dé xin cip cac
dich vu ha tdng co ban dé t1en hanh dy 4n dau tu, trong d6 chu yéu bao gém céc dich vu
duoc xac dinh trong bang s6 3.
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Bang 3: Loai dich vu ha tang co' sé va cic co’ quan cung cap

S6 Co quan Loai dich vu ha ting
1 S¢ Giao thong cong chinh, S¢ Giao M01 lién két gitta dia diém dy an va
thong duong bo tuyén dudng quoc gia

Lién két gitta dia diém du an va hé
thong thoat nudc cong cong.

2 Chi nhanh Dién dia phuong Nha cung cép dién
3 Buu dién Dich vu vién thong

Thuec té, su thd o cia cic co quan truc thude chinh phu vé nhimg van dé lién quan dén cac
dich vu ha téng co ban d3 tao ra rat nhiéu khé khian cho doanh nghiép va dan dén sy dinh
tré trong viéc thi hanh cac du an trén khu dat duoc giao mic du doanh nghiép da tra day du
moi chi phi va 1& phi cho quyén sir dung dat. Nhimng kho khin d6 di khong duoc kip thoi
giai quyét theo Dy thao Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat dat dai méi nay.

Nghién ciru treong hop 5: Tiép cin véi duwong quoc 16

Cong ty ¢o phan HB da thué mot khu dat rong 10 héc ta & Hai Phong dé lam xuong may.
Cong ty da hoan thanh tat ca cac thu tuc lién quan dén giai phong mat bang va xin gidy
chting nhan quyén st dung dat va di chuan bi mot budi le dong thd xay dung khu xuong,
noi s€ c6 2000 cong nhén lam viéc nay. Tuy nhién, mot van dé khong mong doi da xay ra.
Cong ty khong thé xin duoc gidy phép cua s¢ giao thong (thudc B Giao thong dé mo mot
ctra lién két giira xuong va duong quoc 19 s6 10 (con duong duy nhét trong khu vuc). Cong
ty da xin chinh quyén tinh Hai Phong hd trg' gidi quyet van dé nay, nhitng dén gid van chua
cO6 mot phuc dap nao tir cac cap chinh quyén. Cho den nay da dugc 6 thang va nhing trang
thiét bi méi cho day chuyén san xuit mdi nay van nam trong kho xudng, chd quyét dinh
cua s¢ Giao thong dudng bo.

Kién nghi

Duy thao Nghi dinh nén dugc bd sung diéu khoan quy dinh rd rang trach nhiém cua cac co
quan c6 lién quan ddi v6i doanh nghi¢p trong viéc cung cap cac dich vu ha tang co ban.
Nhirg diéu khoan d6 can phai 1am rd nhimng diém sau:

i)  Quyén duoc tiép can vdi cac dich vu ha ting co ban, nhu 1a mot quyén hop
phép ctia doanh nghiép. Theo do, day la trach nhiém cia cac co quan truc thudc
chinh phu, mét khi ho da quyét dinh giao dét, thué dat cho doanh nghiép.

i1)  Cac trach nhiém cu thé cta cac co quan Nha nudc trong viéc giao dat, thué dat
d6i v6i cac doanh nghiép dé 1am theo cac chinh sach, cac thu tuc hanh chinh va
cac quy dinh phap luat nham cung cép cac dich vu ha ting co ban cho céac
doanh nghiép sau khi dit di dugc giao, cho thué ddi v6i doanh nghiép.

iii) Cac quy tac, quy trinh va huéng dan déi véi doanh nghiép dé ho, theo dé, thuc
thi quyén cta minh.
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Sw khong thong nhat véi cac Luit khac

C6 thé nhan théy réng cac quy dinh vé viée st dung dét rAt mau thuln voi cac ludt hién
hanh quy dinh cho cac doi tugng chuyén biét trong h¢ thong phap ludt cia Nha nudc Vit
Nam.

Mau thuin véi Luit Pau tw nwée ngoai tai Viét Nam
Diéu 89 ctiia Nghi dinh 24/2000/ND-CP hudng dan thi hanh Luat dﬁ,u tu nude ngoai tai Viét
Nam yéu cau cdc nha dau tu nudc ngoai chuan bi ho so xin thué dat cung véi Pon xin cap

gidy phép dau tu (xem hinh 5).

Hinh 5: Két hop don xin thué dét véi don xin gidy phép dau tu doi véi cac

doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai

Hb so xin xin cdp gidy phép
dau tu:

- Pon xin cip gidy phép

- Piéu 1¢/ Hop ddng

- Bao cdo kha thi

A 4

Gidy phép dau tu

H so xin thué dat:
- Chi phi cho viéc giai phong
mat bang
- Xac dinh dia diém va khu
vuc dat cho thué
- Tién thué dat dugc Uy ban
nhan dan tinh chap thuén.

\ 4

C6 thé hiéu rang Pon xin thué dit cua nha dau tu nudc ngoai s& duoc thim dinh va phé
duyét dong thoi véi viée thim dinh va phé duyét Gidy phép dau tu. Trong khi d6, trinh tu
tham dinh du an theo diéu 88, du thiao Nghi dinh Huéng dan thi hanh Luat D4t dai quy dinh
lai khac. Chi sau khi dugc phé duyét du 4n va cép gidy phép dau tu méi nhan duogc Quyét
dinh cip dat (xem hinh 6).

Hinh 6: Trinh ty thue hién céc thii tuc theo du thao Nghi dinh vé
hwéng din viée thue hién Luat dat dai 2003

Hb so dy an Quyét dinh/ Gidy R Giao dat
(1) g phép dau tu - (3)
(2)
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Mau thuin véi Luit xiy dung

Ddi véi tit ca cac du an dau tu lién quan dén viéc xay dung, nha dau tu can phai chuan bi
cac tai liéu du an dau tu dé co quan quan ly dau tu tham dinh va phé duyét (theo diéu 35
cua Luat xay dung). Theo Di€u 37 cua Luat xay dung, cadc van ban dy an dau tu can phai
co:

i) Thong tin giai trinh vé du an (tac dong vé kinh té-xa hoi, cong nghé, moi truong,
hiéu qua kinh té...)

ii) Thiét ké co ban cho cac cong trinh (thiét ké cong trinh, giai phap cho viéc xay
dung va str dung dit...)

Thong thuong, nha dau tu s& khong thé chudn bi Vin kién Dy 4n Pau tu dé xin phé duyét
va cip phép néu khong c6 dit cho du an. Quy trinh thuc hién mot dy an dau tu theo Lut
xay dung, c6 thé duoc dién giai theo nhu hinh 7.

Hinh 7: Xung d¢t trong Trinh ty thi hanh thi tuc theo dy thao Nghi dinh huéng dan
thi hanh Luéat dat dai 2003 va Luat xay dung

Giao dat Hb so cia dy dau tu .| Quyét dinh/ Gidy
(1) 7 () g phép dau tu
3)
Quyét dinh/ Gidy | Hb so dy an dau tu ~ Giao dit
phép dau tu () g 3)
(1)

Luét dét dai va dy thdo Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat dat dai lai quy dinh trinh ty
nguoc lai vdi quy trinh nay. Diéu 122 (Luat Dét dai) va diéu 86 (du tho nghi dinh) yéu cau
hd so xin cap dat cua nha dau tu phai co nhitng tai lidu:

i)  Don xin cép dat
i) Gidy phép dau tu/Quyét dinh dau tu
ii1)  Tai liéu/hd so du én dau tu.
Noi dung cta quy dinh néi trén ¢ thé hiéu 1a chi dau tu phi dugc cip phép du an dau tu

treée khi xin cap dat. Chic chan, diéu nay mau thuin véi Luat xay dung méi duge thong
qua.

32



Chwong 5: Két ludn va Kién nghi

Kién nghi ciia nghién ctru nay dugc dua ra dya trén: i) Cac két qua nghién ciru tai ban; ii)
Nhén xét va kién nghi cua cac doanh nghiép tham du hoi thao (FGD); iii) Két qua phong
van sau cac doanh nghiép; va iv) Cac phan tich danh gia riéng cua tu van; Tuy nhién, nhom
nghién ctru cling tinh dén cac yéu t6 sau:

1) Céc khuyén nghi cho ban Dy thao Nghi dinh can phai phu hop v6i ndi dung cua
Luat Dat dai méi. Néi cach khac, cac kién nghi can phai tap trung vao viéc lam
rd va cu thé hoa cac quy dinh cta Luat, thay vi don thuan dua ra cac sira doi;
Trong qué nghién ctru tai ban, va dic biét trong sudt qua trinh t6 chirc cac cudce
hoi thao va phong van doanh nghiép, dd nhan thiy mot sé diém trong ludt ban
than n6 da khong phu ho va can phai thay ddi, it nhat 1a theo quan diém cua cac
doanh nghiép. Tuy nhién, cac nha tu van khong dua cac kién nghi ndy vao bao
c4o, do céac kién nghi nay s¢ hop ly hon khi xem x¢ét lai bo lut.

i1) Trong khi dua ra cac kién nghi nay, cac nha tu vin ¢ ging phan anh céac y kién
va mong mudn cua cac doanh nghiép, nhung theo mot cach co lua chon. Khong
phai tit ca cac nhan xét ctia doanh nghiép ciing déu cé co so hodc hop 1y, doi khi
cac nhan xét ndy chi xudt phat tir cac loi ich ca nhan cac doanh nghiép ma khong
dai dién cho ¥ kién cua sb dong.

Trén quan diém nhu viy, cac tac gia cua béo céo ndy dua ra cac kién nghi duéi day véi hy
vong ching s& dugc co quan hitu quan xem xét trong khi hoan tat Dy thao Nghi dinh.
Nhitng kién nghi nay twong Gng voi ba nhom van dé duoc tap trung dé cap dén trong
nghién ctru nay, bao gdm:

1. Can phai c¢6 cac huéng dan chi tiét hon vé hd so xin cip quyén sir dung dat. Nhu da
no6i trong nghién ctru, mau hd so nhu yéu cau trong du thao nghi dinh hién nay con
chua cu thé, do d6 s&: i) thiéu co s cho cac co quan chirc nang tién hanh tham dinh
day du cac don xin cdp dat; va ii) s& 1am mét di co hoi cho cac doanh nghiép ching
minh ning lyc va tiéu chuan dé duoc cap quyén sir dung dat. Chinh diéu nay tao ra
mot k& ho dé nhimg ké x4u loi dung trong qua trinh phé duyét.

2. Nghi dinh sép dugc ban bd can phai c6 cac yéu céu cu thé hon d6i véi cac doanh
nghiép xin giao quyen sir dung dét. Do 1 cac yéu cau vé von, cong nghé, nang luc t6
chire, cac khia canh vé xa hoi va méi truong v.v. Pong thoi, Nghi dinh ciing can phai
quy dinh rd danh sach cac tai liéu ma doanh nghiép phai chuan bi trong hd so dé nop
dé chting minh cho tinh pht hop ctia minh. Piéu ndy dic biét quan trong dé dam bao
tinh minh bach cho qua trinh phé duy¢t.

3. Thoi han tham dinh hd so va cap quyén sit dung dat (45 ngay theo Du thao Nghi
dinh) can phai xem x¢ét lai. Theo y kién cua cac doanh nghiép, khoang thoi gian nay la
khong du de hoan tat cac tha tuc hanh chinh va k¥ thuat. K1en nghi nén xem xeét lai
thoi han can thiét dé hoan thanh tung budc cua qua trinh xin cap dat, thué dat va dyua
vao két qua nay dé chinh stra gidi thoi han cip quyén st dung dat.

4. Dy thao Nghi dinh dua ra thoi han cy thé déi Vi cac hoat dong hodc cac giai doan
khac nhau lién quan dén qua trinh ra quyét dinh, nhung lai bé qua mot diém quan
trong vé thoi gian can thiét ma cac co quan ¢o lién quan phai hoan thanh viéc dén bu
va giai phong mat bang ké tir ngay cap quyen str dung dat cho doanh nghi¢p. Trong
khi day 1a mot van d& ludn phirc tap va rat mat thoi gian, nhitng néu nghi dinh dua ra
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thoi han cho viéc dén bu va giai phong mit bang thi chic chin dé s& 1a mot budc tién
trién tich cuc dé chinh quyén dia phuong ¢ trach nhiém hon trong cong viéc.

. Trong khi Dy thao Nghi dinh da c6 mot bude tién bo trong viéc quy dinh ‘khung mot
ctra’ trong viéc cip quyén sir dung dat, thi qui trinh phé duyét van con phat sinh rat
nhiéu viéc va chi phi cho ca phia chinh quyén va doanh nghiép. Mot lan nira, dé ning
cao tinh minh bach va tranh nhiing tri hodn va phién nhiu c6 thé xay ra, nén cé cac
quy dinh cu thé phan chia trach nhiém ctia ca hai bén vé phan cong cong viéc va chi
phi.

. Du thao nghi dinh can bo sung cac quy dinh dé dam bao sir dung c6 hiéu qua quyén
sir dung dat ctia doanh nghiép. Trong nhiéu truong hop, cac doanh nghiép khong tan
dung dugc hét cac quyén caa ho do thiéu cac diéu kién hd trg nhu duong x4, ha tang
co s, dién nudc, v.v. Do vay, co y kién kién nghi cho réng Nghi dinh phai yéu cau
chinh quyen dia phuong dam bao tinh san c6 cua cac diéu kién nay hodc cam két giai
quyét cac van dé nay khi dua ra quyét dinh giao quyén sir dung dat.

. Luat dét dai stra d6i va Dy thao nghi dinh, v6i mong mudn tao ra mdt budc nhay vot
bang cach chi dinh mot co quan dau mdi (1a S TNMT) chiu trach nhiém chon loc va
huéng dan cac thi tuc giao quyén sir dung dat, s& phai chuyén séu hon nira thong qua
viéc cu thé hoa cac van de (i) cac thu tuc va nguyén tic két hop gitta S6 TNMT va
cac co quan co thAm quyén lién quan chinh; va (ii) thim quyén ciia S& TNMT trong
viéc phdi hop vdi cac co quan nay.

. Cudi cung, chung toi kién nghi nén ra soat lai cdc vin ban phap qui lién quan (bao
gém ludt va cac van ban duoi luat) dé tao co so cho viéc sua d6i Du thao Nghi dinh,
néu can, dé dam bao rang Nghi dinh sip ban hanh phu hop véi hé théng phép luét
hién hanh. Cac mang chinh cta hé thong luét phap can dugc xem xét lai bao gdm cac
quy dinh lién quan dén khuyén khich dau tu trong nudc, ddu tu nude ngoai va cic quy
dinh lién quan dén xay dung.
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Phu luc 1: Y Kién déng gop ciia nguoi to chire hdi thao, dai biéu va cac
bén lién quan

Cic hoi thao theo chii dé chuyén siu

Truong Quan tri Kinh doanh Ha Noi (HSB), da phdi hop va nhén tai trg cia Du an Nang
cao Ning lyc canh tranh cia Viét Nam (VNCI), t6 chic bbén cudc hoi thao cac doanh
nghiép tai Ha Noi, Hai phong, thanh phé H6 Chi Minh va Pdng Nai. Muc dich cua cac
cudc hoi thao 1a tim hiéu céc trd ngai va kho khan cua doanh nghiép trong vié¢c thuc hi¢n
giao quyén str dung dat.

Cudc Hoi thao thir nhat duoc td chirc vao ngay 14 thang Bay nim 2004, tai tru so cia
truong Quan tri Kinh doanh, 144 Xuan Thuy, Cau Gidy, Ha Noi. Hoi thao do ba Pham Chi
Lan, Ban Nghién Ctu ctia Thu tuéng Chinh phu, va 6ng Truong Gia Binh, Hi¢u truong
truong Quan tri Kinh doanh, Chu tich Hi¢p hoi cac Doanh nghiép tré Viét Nam, va ong
Han Manh Tién, Giam ddc Cong ty Tu van va Nghién ctru Chuyén giao cong nghé va Pau
tu (Concetti) dong chu toa. Hai muoi dai bléu dai dién cho cac doanh nghi¢p tham du hoi
thao da tich cuc dong gop y kién, bay to mdi quan ngai_ vé céc thi tuc qua don gian, tinh
kem kha thi cua ban dd qui hoach dét, tinh minh bach vé théng tin trong qui hoach dat va
cac van dé khac phat sinh tir cac quy dinh cua Dy thdo Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat
Dat dai stra doi 2003.

Cudc Hoi thao thir hai duoc td chirc vao ngay 16/7/2004 tai Khach san Tray, s6 43 Duong
Lach Tray, thanh phé Hai Phong. Duoi su déng chu toa cuia ba Pham Chi Lan, 6ng Han
Manh Tién va ong Pao Toan, Chu tich Hoi Doanh nghiép Tré Hai Phong, cudc Hoi thao da
thu hat duoc ¥ kién tich cuc dong gop cho Dy thao Nghi dinh ctia gan 30 ngudi dai dién
cho doanh nghiép va cac nha nghién ctru. Nghi dinh dua ra cac huéng dan cho viéc thuc
hién Luat Dat dai stra d6i 2003. Cac ¥ kién dong gop tap trung vao van dé dinh gia dat va
cac kho khan trong viée giai phong mit bang ma cac doanh nghiép gap phai trong thyc tién.

Cudc Hoi thao thtr ba duge td chirc vao ngay 21/7/2004 tai Khach san Rex, s6 141 Duong
Nguyén Hug, Quan I, thanh phé HO Chi Minh. V& phia chu toa, ngoai ba Pham Chi Lan va
6ng Han Manh Tién con c6 6ng Nguyén Puc Dién, Pho Chu tich Hoi cac Doanh nghiép
Tré thanh phé H6 Chi Minh va ong Nguyén Ha, dai dién cho Truong Quan tri Kinh doanh
(HSB). Hai muoi hai dai biéu dai dién cho cac doanh nghiép va cac co quan luét tham dy
cudc hoi thao da dong gop y klen vé cac kho khin va trd ngai ma ho gip phai khi thuc hién
cac thu tuc xin giao dat, cip quyén sir dung dat, giai phong mit bang va qui hoach dat.

Cudc Hoi thao tai Déng Nai duoc td chuc vao ngay 22/7/2004 tai Khach san Déng Nai, s6
57 Qudc Lo 15, thanh phé Bién Hoa. Cudc Hoi thao do ba Pham Chi Lan, ba Vii Thu Hang
(Pho chu tich Phong Thuwong Mai — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh), 6ng Han Manh
Tién va 6ng Nguyén Ha chu tri. Hon 30 dai biéu tham du dai dién cho cac doanh nghiép
khac nhau da chia s¢ mdi quan tdm chung vé cac van dé giao dét, giai phong mit bang, dén
bu va dinh gia dat.

Céc van dé phat sinh trong qué trinh thuc hién quyén sir dung dat ciia cac doanh nghiép
duoc phan anh qua céc cudc hoi thao nhu sau:

Vé cac thi tuc xin giao dit va thué dat
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Cac doanh nghiép & Ha Noi va Hai Phong lo ngai viéc cac tha tuc qua don gian c6 thé tao
ra mot moi truong tidu cuc khong tot cho doanh nghiép. Piéu ndy c6 thé 1am gia ting tham
nhiing va dau co dat. Ngoai ra, ngudi so hiru dat c6 thé khong phai 1a ngudi thue su dau tu,
trong khi d6 cac doanh nghiép méi mong muén dau tu lai khong co cac mbi quan hé da
manh dé xin giao dét, thué dat. Giam ddc mot Cong ty trach nhiém hiru han da dé xuit mot
co ché thém dinh cic muc dich st dung d4t nham tranh tinh trang giao qua nhiéu dét hodc
dau co dat.

Céc doanh nghiép ctia Ha Noi cho rang tinh kha thi ctia cic ban do qui hoach d6i véi dat da
giao la rat thap do chi gidi ban giao dat trén thuc té 1a rat khac so voi chi gidi ban giao trén
giay to.

Y kién cua dai biéu dai dién cho mét cong ty Dich vu Doanh nghiép tai Ha Noi cho rang,
cac thu tuc mdi khong bao gom quyet dinh tam thoi giao dat, do d6 khong thé thanh 1ap
Hoi dong Giai phong Mat bang, diéu nay gay rat nhiéu kho khin cho cac doanh nghiép.
Nghi dinh khong dé cap dén (1) cac ti€u chi dé thdm dinh céc du 4n xin giao dat, thué dat;
(ii) cac hudng dan vé trinh tu va th tuc khiéu nai; va (iii) co s& dé phé duyét hodc tir chbi
cac hd so xin giao dat, thué dat. Cac doanh nghiép ctia Ha Noi bay té cac ban khoan vé
nang luc cua doi ngili can bd cdp x4, va tham chi can bd cap tinh trong viéc tham dinh cac
du 4n, do ho chua tirng dugc tham gia vao cac hoat dong loai nay.

Gio6i doanh nghiép Ha Ngi kién nghi:

Thanh 1ap hodc chi dinh mot td chtrc voi muc dich bao vé quyén loi va hudng dan su tham
gia cua doanh nghi¢p vao qua trinh xay dung cac ban d6 qui hoach.

i) C6 quy dinh 6 rang vé cac tiéu chi thim dinh duy 4n xin giao dt, thué dat.

i1) Chuan hoé nang luc h¢ thong danh gia du &4n va nang luc cta cac can b tham du
vao qua trinh nay; va

iii) Trién khai chinh sach/co ché mot ctra hodc chi dinh mot co quan chirc ning duy
nhat c6 nhiém vu giai quyét cac hd so xin giao dat, thué dat cua doanh nghiép.

Giam déc mot Cong ty Co phan ctia Hai Phong c6 y kién cho rang Nghi dinh méi da quy
dinh thoi han ma chinh quyén dia phuong phai tra 1oi nhung chua c¢6 quy dinh vé thoi han
tra 101 ddi voi cac co quan khac c6 nhu Bo hodc SO ¢6 lién quan. Pai dién cho mot doanh
nghiép khéc ciia dia phuong c6 ¥ kién bd sung yéu cau chi rd ké hoach tai dinh cu cu thé
trong cac qui hoach. Diéu nay c6 thé gdy thém kho khan hodc chi phi cho doanh nghiép.
Trén thuc té, cac doanh nghiép khong the xay dung duoc ké hoach tai dinh cu chi tiét néu
chua dugc giao dat hodc it nhat chua nim duoc qui hoach sir dung dét.

Tai Dong Nai, lién quan dén yéu cau tham dinh ctia S& TNMT ddi vé6i cac du 4n khong si
dung Ngén sach va khong c6 vén dau tu nudc ngoai, mot quan chie ciia Ban Quan 1y Dy
an Khu Cong nghiép Dong Nai di néu ra mot cau hoi vé muc dich ctia quy dinh nay va cac
tiéu chi tham dinh cu thé. Pai biéu nay ban khoan liéu cac quy dinh ctia Nghi dinh vé cho
thué lai dét co ap dung dbi véi cac khu cong nghiép hay khong do hién nay cac quy dinh
nay chi dé cap dén cac khu cong nghé cao va cac khu kinh té.
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Theo y kién cac doanh nghiép ctia thanh phé Ho Chi Minh, Nghi dinh chua c6 cac quy dinh
vé xu phat d6i vé6i cac co quan chirc nang giai quyét cac hd so khong ding thot han. Ho
cho rang viéc gi6i thiéu dia diém cho nha dau tu khéng thé duoc xem 13 quyén cua S&
TNMT. Giéi thiéu dia diém cho cac nha dau tu bén ngoai phai dugc xem la mét nhiém vu.
Mot luét su ctia thanh phd HO Chi Minh ¢6 ¥ kién cho rang Nghi dinh chwa c6 quy dinh vé
thoi han dé UBND céc Tinh hodc Thanh phé truc thuoc Trung wong phé duyé¢t dia diém du
an. Thoi han can thiét dé phé duyét c6 thé thay doi tuy theo dia phuwong nhung khong thé
vugt qua 20 ngay.

Quy hoach sir dung dit

Céc doanh nghiép & tit ca bdn dia phuong da t6 chirc hoi thao déu phan nan vé viéc qui
hoach sir dung dat thuong bi thay doi, khong c6 su bao trudc cho doanh nghiép, chua ndi
dén viéc tham véan voi doanh nghiép. Trong nhiéu trudng hop, cac thay ddi nay gy ra cac
x40 tron rat 1én ddi véi cac doanh nghiép.

Mot dai dién cua gidi doanh nghiép Hai Phong cho rang viéc giao trach nhiém lap qui
hoach str dung dat cho cap xa 1a khong phu hop do ddi ngii can bd cap xa khong c6 du nang
luc dé dam duong nhiém vu nay. Dai biéu nay kién nghi cap Tinh va Thanh phd 13 cip co
tham quyén thip nhat dugc giao nhiém vu phan dat, giao dat. Cac qui hoach sir dung dat
phai duoc cong bd.

Cling nhu cac doanh nghi¢p Ha Noi, giéi doanh nghiép cua thanh phb H6 Chi Minh nhén
manh dén sy can thiét phai minh bach céac thong tin vé dat dai. Pai dién mot Cong ty Xay
dung, Dich vu va Thuong mai cua thanh pho Ho6 Chi Minh néu y kién cho rang cic qui
hoach sir dung dit & cap xa, cap huyén va cdp tinh luén khong nhat quan voi nhau. Hon
nira, thoi gian qui hoach ngan hon thoi gian giao dat hoic cho thué dat 1a khong hop ly.
Trén pham vi toan qudc, hoat dong qui hoach dét hién nay van qua tri tré. Nhleu khi, ngay
ca khi da hoan tat viéc giai phong mat bang, thi viéc lua chon dia diém du 4n van khong hé
de dang.

Dé giai quyét cac van dé nay, Nghi dinh can phai:

« Bit budc cic co quan c6 tham quyén cho phép nha dau tu duoc tiép can véi cac qui
hoach chi tiét va to churc cho ho di tham dia diém du an;

. Théng nhét viéc qui hoach st dung dét tai cac cép khac nhau bfmg viéc chi dinh mdt
co quan chiu trach nhiém chinh vé qui hoach va yéu cau céc tinh va thanh phd tuin
theo qui hoach chung, yéu cau cac huyén tuén theo qui hoach cua tinh va thanh phd,
dong thot x@y dung qui hoach chi tiét tai cAp x4; va

« Bb sung cac quy dinh vé dén bu cho doanh nghiép trong trudng hop qui hoach st
dung dét bi thay doi.

Pinh gia dat

Dai dién cac doanh nghiép ciia Ha Noi thong nhat ¥ kién cho rang viéc dinh gia dat & Ha
No6i khong dua trén céc tiéu chi hodc cac co so cu thé. Hién nay chua thanh lap dugc Hoi
dong Pinh gia dat ciing nhu chua ¢ cac bién phap dé bao vé doanh nghiép khi quyén loi
cta ho bi de doa. Cho dén nay, chua c6 mot td chirc nao dtimg ra bao v¢ doanh nghiép khi
tién hanh danh gia tai san cua ho. Cac y kién kién nghi rang can chi dinh mét t6 chirc thuc
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hién viéc dinh gia dat. Can bo cua to chirc ndy phai dugce dao tao, dugce cip ching chi va
phai c6 trinh d6.

Céc doanh nghiép ¢ Ha Noi, Hai Phong va Pong Nai cho rang viéc ap dung hé s6 “k” trong
dinh gia dat 1a khong chinh xac do dugc x4c dinh hoan toan dya trén cdm tinh cua cac can
bd dinh gia. Theo Nghi dinh, hé sé ‘k’ thé hién kha nang sinh 10i ctia dat va tinh trang co s
ha ting. Dua trén dinh nghia nay, k’ c6 thé thay doi dbi v6i cing mot manh dat. Néu nhu
doanh nghiép khong dong y voi gia tri duoc ap dung cia hé s6 ‘k’, ho co thé khiéu nai,
nhung chua bao gio ho dugc thira nhan 1a bén dung. Cac co quan thué luén ludn dugc phan
xtr 12 bén dung. Pé co thé xac dinh hé s6 ‘k’ mot cach chinh xac hon, mot doanh nghiép
ctia Pong Nai d3 kién nghi can phai tién hanh diéu chinh dinh ky khung gia dat (chang han
mdi ndm mot 1an).

V& viéc dén bu cho chu s& hitu dbi voi truong hop dét bi trung thu cho cac duy 4n, mot
doanh nghiép san xuit gach 1at nén & Pong Nai kién nghi rang tiéu chi dé tinh gia dén bu
phai phu hop voi kha nang dong gop cua cac doanh nghiép. Nghl dinh quy dinh rang gia
den bu phai dugc cong b lai hang nam va tuong duong vdi gid thi truong. Nhung diéu cbt
yéu nhat 1a nghi dinh khong chi ra co s& nao dé xac dinh gia thi trudng, theo qui trinh nao
va ai c6 tham quyén xac dinh gia nay. Pai biéu nay ciing kién nghi bo qua cac bién dong vé
gia dat ddi voi cac du an dai han do ty than cac du 4n nay di 1a chat xic tac 1am ting gia
dat. Khung gia dat can phai dugc xac dinh ngay vao thoi diém bat dau dy an dé nha dau tu
khong phai mat hang ndm troi di im ngudi dan dé thanh toan dén bu hodc chd dén khung
gia mdi dugce ban hanh.

Lién quan dén Hoi ddng Dén bu, cac doanh nghiép ¢ Pdong Nai kién nghi Nghi dinh can
phai xem xét truong hop Hoi ddng Pén bu ¢ tinh ddy dua, kéo dai thoi han dén bu, giai
phong mit bang ddi voi ngudi di thué dé kiém 10i cho minh. Hoi dong Phé duyét Dy an
duoc thanh 14p phai c6 su tham gia ctia cac nganh khac nhau dé tiang tinh chinh xéac cho cac
quyét dinh lién quan dén giao dét, d&n bu va giai phong mit bang.

Cuing theo gidi doanh nghiép ¢ Pong Nai, s& 1a mot ganh nang dbi voi cac doanh nghiép
néu bén canh viéc dén bu dat theo khung gia chung, con yéu cau ho dén bu cho céc tai san
kém theo dat dai. Do vy nén tach bach cac van dé nay dé xem xét.

Theo ¥ kié'n‘ cua fiai glién mot doanh nghiép tur nhan tai‘thémh phé Ho Chi Minh, trong cac
giao dich cam co, dat dai dugc dinh gid thap hon nhi€u so voi gia thi truong. Cac ngan
hang ap dung gia thué dat nong nghi¢p dé dinh gia dat ctia doanh nghiép.

Ciing lién quan den dinh gia dat va cam cd quyén st dung dat, cac doanh nghi¢p ¢ Hai
Phong kién nghi tién hanh dinh gia dat thong qua diu gia két hop véi cong bd cac qui
hoach str dung dét. Bleu nay s€ gip cho doanh nghiép tiép can dugc von vay cua ngén
hang théng qua viéc cam cd quyen su dung dat theo gi tri thuc t& hon. UBND cac tinh
ciing co thé st dung két qua du gia dat dé xay dung khung gia chung d6i véi dat dai thudc
cac vung rong 16n hon.

Giai phéng mit bang

Nhiéu van dé phat sinh lién quan dén thi tuc giai phong mit bang. Theo ¥ kién cta dai dién
mot Cong ty HO trg Doanh nghiép tai Ha Noi, nhi€u khi ngudi dan da nhén tién dén bu van
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tir chbi khong ky vao bién ban giai phong mat bang dé ban giao cho doanh nghiép hoac tur
chéi khong nhan tién dén bu theo khung gia hién hanh cho rang s€ nhan dugc murc dén bu
cao hon theo quy dinh cta Nghi dinh méi. Ho khong nghi rang dat ctia ho chi don thuan 1a
dat néng nghiép ma ludn tin ring ho ¢ co hoi xin chuyén ddi loai dit ciia minh. Két qua la
viéc giai phong mit bang cho cac doanh nghiép phai dinh chi lai.

Mot doanh nghiép ctia Hai Phong phan anh nhiéu vn dé tuong tu véi cac van dé cua Ha
Noi. Doanh nghiép phai tra 13i suat ngan hang cho cic khoan vay ciia minh ngay ca khi
khong nhan dugc dat dé trién khai cac du an. Ngudi dan mong mudn dugc dén bu theo quy
dinh cta Nghi dinh méi. Tham chi con tin rang trudc sau ciing doi dugc gia dén bu cao
hon, theo ¥ kién c4 nhan cia ho, cic doanh nghiép kiém dwoc qua nhiéu loi nhuan tir vige
thué dat. Bén canh d6, chi phi ddu vao ctia doanh nghiép da ting 1én do ho duoc yéu cau
phai dong gop cho dia phu:ong cac khoan hd trg khac nhau. C6 qua nhiéu co quan hitu quan
tham gia vao viéc giai phong mat bang, nhung khéng c6 co quan nao chiu trach nhiém
chinh. Cac doanh nghiép phai phai di gd cira nhiéu noi (S Dia chinh, S¢ Xay dung, Vién
Qui hoach, Cuc Pudng bo Viét Nam va UBND cac thanh phd) nhung van khéng nhan duoc
dat. Cac kién nghi vé giai quyét tinh trang nay nhu sau:

e Dung viéc trién khai thuc hién Luat D4t dai sira ddi da ban hanh 2003;

e Cac co quan thong tin dai ching can hd tro doanh nghiép bang viéc dua ra cac
giai thich can thiét dén nguoi dan dé ho khong gy kho khin cho cac doanh
nghiép trong qua trinh giai phong mat bang;

e Viéc dén bu can phai duoc thyuc hién di véi dat da giao trudce khi qui hoach;

e  Gia tri dén bu can phai dugc xac dinh dua trén cac dong gop cua viée so hiru dat
cho nha nudc;

e Can phai tang thém gia thué dat va xem d6 1a khoan déng gop ctia doanh nghiép
viéc cho thué dat;

. C‘:‘?ln phai thanh 14p cic co quan trung gian chuyén trach van dé giai phong mit
bang.

Mot doanh nghiép cua thanh phé Ho Chi Minh néu ra mot van dé khac. Theo quan diém
cua dai biéu nay, viéc giao trach nhiém giai phong mat bfmg cho chinh quyén cap huyén 1a
mot giai phap khong phu hop do cap huyén khong c6 da thim quyén dé thyuc hién nhiém vu
nay. Theo quan diém cua gidi doanh nghiép, v6i tu cach 1a nguoi bi thu hoi dat, cht khong
phai 14 ngudi dau tu, thi doanh nghiép thudng phai chiu nhiéu thiét thoi hon nguoi dan khi
dat da giao cho ho bi thu hdi. Do vay, Nha nudc can thanh toan tién dén bu mot cach thoa
dang va tao diéu kién cho doanh nghiép tiép nhan mot vi tri dat méi dé dam bao trién khai
hoat dong lién tuc ctia minh.

Dai dién cua mét cong ty san xuat bdt ngot noi tiéng tai Dong Nai phan nan rang Nghi dinh
chua dua ra thoi han t6i da Ve hoan thanh giai phong mat bang Dai_ biéu nay kién nghi bd
sung diéu khoan vé thoi han tdi da vé giai phong mit bang dbi véi mdi mot loai du an.

Giao dit

Theo ¥ kién ctia mot cong ty & Pong Nai, Nghi dinh nén quy dinh xir phat hanh chinh d6i
v6i nhitng ngudi ¢6 trach nhiém nhung lai khong tuan thi ding thoi han cdp hodc cho thué
dat. Xét vé thu tuc cap dat, Nghi dinh khong néu ra phuong cach quan 1y trién khai du an
clia nguoi thué dat. Do d6, Nghi dinh nén cong khai phuwong phap diéu chinh cac van dé
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nay trudc khi nhitng du an cta ho duoc trién khai.
Thu héi dat

Céc quy dinh vé van dé thu hoi dat khong néu ra cac trudng hop trong d6 doanh nghiép tra
tién thué dat hang nim nhung lai thué nhiing tai san kém theo v&i thoi gian tra phi 1au hon.
Mot doanh nghiép tai Ha Noi bin khoan khong biét liéu ho c¢6 vi pham phap luat khong khi
ho dang ky thué dat va tra tién thué theo nim nhung sau do lai thué lai tai san voi thoi han
tra phi trong vong hai nam. Ho cling ban khoan v€ cach ma nhimg kho khan do duoc giai
quyét. Kién nghi phuong phap giai quyét & day 1a tra tién thué dat hai nim mot lan thay vi
mot nim mot 1an.

Céc doanh nghiép ctia thanh phé HO Chi Minh d bo sung nhiéu van dé cho cudc hoi thao.
Nghi dinh quy dinh Uy ban nhan déan tinh/thanh phé cé quyén thu hdi dat néu manh dat d6
khong dugc dung dé kinh doanh, hodc bj dung sai muc dich. Tuy nhién, ddi véi nhiing du
an dau tu 16n ma viéc huy dong von va trién khai c6 thé mat dén hang nam thi viéc dung
manh dat duoc cdp theo diing nhu muyc dich ban dau 13 didu rat kho khin trong vong mot
hodc hai nim dau. Mot nha quan 1y doanh nghiép ctia mot cong ty lién doanh kién nghi
trong nhiing truong hop nhu vay, cac loai hinh kinh doanh va quy mé dy 4n nén dugc tinh
dén. Dbi v6i nhitng du an nhu vay, chu dau tu nén duge cho phép trién khai nhitng dau tu
ngén han trong hai hodc ba nam dau, va sau do sé chuyén sang dau tu dai han. Vi du nhu,
thay vi dé hoang dt, cha du tu c6 thé chuyén n6 thanh bai dd xe cho thué.

Nhitng van dé khac

- Cap so do: Tai Bong Nai, nguoi ta dit ra mot cau hoi 1a co diéu gi khac biét giira
cap s6 do va giao s do.

- Cho thué lai ddt trong cdc khu cong nghiép: Ciing tai Pong Nai, dai dién mot cong
ty ban khodn khong biét liéu cong ty ctia 6ng co phai dap ing yéu cau cho thué lai
dat trong mot khu cong nghiép hay khong.

- Giai quyét tranh chcfp Cac dai dién giéi doanh nghiép Ha Noi kién nghi ring vige
phén quyén quan ly dat nén gioi han vao mot cap. Cac tranh chap hodc xung dot can
phai dugc giai quyét tai cap lién quan c6 tham quyén, khong nén ludn ludn trinh 1én
cap cao hon. Viéc trién khai cac quy dinh luat phap, dd c6 ké hoach ban hanh som,
nén hoan lai.
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Tién s Pham Duy Nghia (Khoa Luat, Pai hoc Qudc Gia Ha Ngi)

Tinh cin thiét ciia dé tai nghién ciru

Luat Pt dai dd dugc ban hanh va c6 gia tri phap ly tir 1/7/2004, viéc ban hanh cac van ban
huéng dan dao luat nay da trd nén cap thiét va mudn man. Dt dai 1a tai san khan hiém, can

duoc su dung c6 hiéu qua. Phan bd va s dung dat mot cach hop ly nhét tré thanh mot
thach thic doi véi nhitng nude ngheo.

Trong qua trinh x4y dung vin ban huéng dan thi hanh dao lut quan trong ndy, tham van
gidi doanh nhan 1a mdt cong viéc quan trong, boi doanh nhan tao ra co hdi lao dong, ho
quyét dinh tinh hiéu qua cta viéc sir dung dat ngay nay va trong tuong lai.

Vi I€ do, cong trinh nghién ctru cua HSB va nhom tu van Concetti 1a rat can thiét, dic biét
trong viéc tdp hop va dai dién cho y kién cua gidi doanh nhan lién quan dén cac quy dinh
giao dat va cho thué dat doi voi cac doanh nghiép kinh doanh.

Phwong phap nghién ctru

Nhom nghién ctru di hoan tit mot cong trinh nghién ctru gan 30 trang va cac phu luc. Day
1a két qua nghién ctru rit cong phu, nghiém tuc, voi nhitg phuong phap hop ly. Toi danh
gia cao cach tap hop y kién doanh nhan, cach to chirc cac hoi nghi chuyén gia, cach tién
hanh SWOT chi rd nhiing diém yéu manh cta quy ché giao, cho thué dét hién thoi.

Céc kién nghi dua ra vé co ban c6 14p ludn chat ché, c6 gia tri tham van rat cao, cé thé con
c6 gia tri 16n trong vi€e trién khai thi hanh van ban luat trong tuong lai

Cic két qua chii yéu

Ban kién nghi danh gia tinh hinh giao, cho thué dét trude va sau khi Luat dat dai 2003 dugc
ban hanh. Cac danh gia dua trén vian ban phap ludt tiy timg thoi diém, khao sat mo hinh
thue té va tir d6 dua ra cac quyét dinh cu thé cho ting van dé nhu: (i) quy trinh giao cho
thué dat, (ii) dén bu giai phong mat bang, (iii) thAm quyén ciia cac co quan nha nudc, nhat
1a c4c s& tai nguyén moi truong cua céac tinh va HPDND cac dia phuong.

Béan nghién ctru con phan tich cac quy dinh hién hanh trong méi tuong quan voi cac qui
pham phap ludt da nganh khac, déc biét la phat luat quy hoach vé sir dung dat, cac quy ché
khuyén khich va bao ho du tu ciing nhu bao vé quyén cia ngudi sir dung dit hop phap
trudc nhitng vi pham cua nhitng nguoi thir ba.

Ban nghién ctru chi rd nhirg diém chua kha thi ctia du thao Nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat dat dai, nhan manh vao cac diém chinh duéi day: (i) hd so xin cip thué dit con rét SO
sai, tao diéu kién cho cac co quan quan 1y co hoi tuy tién trong khi nhan va giai quyét yéu
cau thué dit cua cac doanh nghiép, (ii) cac tiéu chi giao hodc cip dat chua rd rang, (iii) su
phdi hop giita cac co quan c6 lién quan chua duge minh dinh.

Gia tri clia nhirng kién nghi

Trong bdi canh Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat dat dai da duoc ban hanh, cac khuyén

cao cua ban nghién ciru chi ¢6 gia tri canh baové khuyét tat cia mot van ban phép ludt ma

néu thi hanh né thi nhirng bat cong trong xa hoi khong giam, nguoc lai 6 thé gia ting. Gia

tri ctia cac khuyén nghi nay chii yéu & chd canh bao cic nguy co tiém an trong thuc thi cac

chinh sach dat dai lién quan dén doanh nghiép tu nhan. Theo mét nghia nhu véy, cong trinh

nay c6 mdt y nghia thyuc tién to 16n trong viéc td chuc trién khai luat va Nghi dinh vé dat

dai.

Nhitng cudc thao luan xung quanh Ludt dat dai ma nhom nghién ctru da tién hanh con co
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tac dung nhan rong két qua nghién ciru, tap trung ¥ kién ctia gi¢i doanh nhan va gii nghién
clru, voi hy vong nhitng tiéng noéi nay sé cdé mot tdc dung lau dai trong hoach dinh va thuc
thi chinh sach dat dai.
Nhén xét chung
Nhin téng thé, t6i cho ring cong trinh nghién ctru ciia HSB va Concetti ¢6 nhiing gia tri
thuc tién dang keé.
Néu c6 diéu kién, toi hy vong céc c4 nhan va td chirc lién quan co thé tao diéu kién co s6
vat chat dé chinh stra cac két qua nghién ctu va phat hanh rong rai két qua nay cho cong
chung nudc ta tham khao.

Ha Noi, ngay 2 thang 11 nam 2004

Pham Duy Nghia
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Nguyén Gia Hao (Giam Péc, Cong ty Tw vin Péu tw va Kinh Doanh Ha
Minh)

Trude tién toi xin cam on Ban T chic di cho t6i ¢o co hoi tham du va phat biéu tai cudc
Hoi thao. Do thoi lugng phat biéu chi goi gon trong 3 p hut nén khong thé noéi hét y, va theo
yéu cau cua Tién sy David Ray, Pho Giam dbc du an VNCI, t6i xin giri t6i Ban to chirc
nhitng ¥ kién binh luan cta t6i nhu sau:

Dit dai 1a mot van dé lién quan toi timg nguoi, nhu thanh ngit Viét Nam c6 cau "Song mdi
ngudi mot nha, chét méi ngudi mot md", "tic dat tic vang"... Mbi quan tAm vé van dé nay
da thé hién qua ) luong nguodi tham dy Hoi thdo cao hon so véi du tinh ciia Ban td chirc
trong doi. (Thong thuong sé ngudi dy cac cude hoi thao chi chiém 50 - 60% so voi gidy
moi phét ra, trong cudc hdi thao niy sb nguoi tham du c6 thé 1én téi 90%).

Maic du thuyét trinh vién vé két qua khao sat khong g'fly gon, song ban bao cio viét d néu
lén dugc nhiéu van dé ciia doanh nghiép ddi voi dat dai. Tuy nhién, ngoai nhimg y kién
dong gop cua cac dai biéu tai cudc hoi thao, t6i xin néu mot sb ¥ kién bd sung sau.

Dit dai 12 tai nguyén va tai san ciia mot qudc gia. Ban than nd khong sinh s6i nay nd; tién
ich cua nd phu thudc vao viéc khai thac, sir dung ctia con ngudi sao cho bdo vé duge moi
truong, duy tri dugce can bang sinh thai dé cho sy phat trién duogc bén vimng, khong ngimg
nang cao san lugng mot cach bén ving dong thoi nang cao doi séng clia ngudi dan.

Déi v6i doanh nghiép, dat dai con tham gia vao qua trinh san xuat, mot phan cua gia tri
hang hoa. Trong xu thé phat trién theo hudng t6i wu hoa thi truong, sy thanh dat ciia mot
doanh nghiép phu thudc rat nhiéu vao dia diém lua chon trong chién luoc phat trién, cho
nén trong marketing hi¢n dai nguoi ta nhan manh t&i dia diém: dia diém, dja diém va dia
diém (location, location and location).

Vi vay, riéng « dat dai khong théi (trong kinh té, nguoi ta hiéu dét dai bao gdm ca nhitng tai
nguyén von sin co trén mat dat va trong long dét) vira ¢6 gia tri vira c6 gid tri sir (dung, n6
hoéi du hai thudc tinh cua hang hod. Cho nén doanh nghiép ciing nhu ngudi dan can déi xur
v6i dat dai nhu d6i voi bat cir mot loai hang hoa nao khac. Trén thuc té, cho du doanh
nghiép va nguoi dan trong méi quan hé lién quan t&i dat dai hién nay, tuy quyén sé hitu
chua duge thira nhén, quyén dinh doat chua du tron ven, riéng vé rui ro thi hoan toan day
du (1), thi viéc giao dich cai goi 1a " quyén sir dung dat" bay lau nay da dlen ra nhu moi thu
hang hoa rdi. Nay, Luat dit dai méi méi cho phép chuyén nhugng "quyén sir dung" theo
gi4 tri truong tai thoi diém chuyén nhuong. Du sao, d6 ciing 13 mot tin hiéu dang mimng.

Cai khac co ban cua mit hang nay (dat dai) 1a dat dai ngay cang khan hiém, nguén cung c6
han, trong khi nhu cu cho phét trién doanh nghiép, phat trién kinh té, cho nha & cia nguoi
dan, cho nang cao doi séng... thi cau la vo han, va loai hang hoé nay con khac & chd no
khong chuyén dich duoc. ..

Tir nhitng diém trén ma xét tinh hinh thuc té c6 thé thiy dat dai & Viét Nam (i) dang vira
thira lai vira thiéu, (ii) dang bi st dung lang phi, (iii) voi thé ché con dang l4p lung, thiéu
minh bach, dat dai dang la ngudn tao ra siéu loi nhuan, lanh dia 16n cho té tham nhiing, va
(iv) 12 ngudn géc, néu khong noi 1a chinh, gay ra nhitng x4o tron trong xa hdi ma cudi cing
Nha nudce phai ganh chiu.
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(1)

(i)

Thira va thiéu: Nha nuéc dang thira dat & chd TW va dia phuong dang dua nhau
mo qua nhiéu khu cong nghiép, qua nhiéu dy an. Nha nudc, cic cip bo ra rit
nhiéu tién truge tién dé dén bu, giai toa, san l14p mit bang... 1ap cac khu cong
nghiép nén von dau tu bi dan trai, khong dua vao san Xuit, san pham xd hoi
khong ting 1én nhu mong muébn. Thira & chd nhiéu doanh nghiép, chu yéu la
doanh nghiép Nha nuéc, da duoc cip quy dat trude ddy nay khong dung toi, hoat
dong kinh doanh khong c6 hiu qua nén da cho bén ngoai thué lai (¢ nhleu noi,
khoan nay la nguon song chinh!). Gan day Bo Tai chinh méi ¢6 quy dinh vé viéc
phai nop lai cho Nha nuéc phan chénh léch do da ding dat cia Nha nudc trai voi
muc dich kinh doanh va tién t6i thu hoi dét. Riéng tinh toi nam 2002, TP Ha Noi
can phai thu hoi téi 240.000 m?2 dat da giao ma khong sir dung.

Thiéu 13 & chd, dic biét sau khi c6 Luat doanh nghiép (c6 hicu luc tir 1-1-2000),
hang thang c6 hang ngan doanh nghiép dan doanh ra doi, trong s6 d6 c6 nhiéu
doanh nghiép can mat bang cho vin phong kinh (doanh va san Xudt, va ngay ca
nhimg doanh nghiép Nha nudc 1am an hi¢u qua can c6 dat d¢ mo rong mit bang,
nhung viéc tiép can voi ngudn dat "thira" ciia Nha nudc, ké ca & cac khu cong
nghiép dang bi bé hoang ciing khong dé dang.

Str dung lang phi: Lang phi & chS nhu trén da noi, thu héi "som" dit nong
nghiép so v6i kha niang thu hat von dau tu ca tir nguon trong va ngoai nudc, lai
c6 qua nhiéu khé khin cho doanh nghiép trong viéc tiép can voi dat dai; do dan
trai von nén nhiéu khu cong nghiép lap ra nhung do thiéu vén nén khong hoan
chinh, chua di co sé ha tang phuc vu cho san xuét kinh doanh. . . gdy ra lang phi
16n do mét "sém" san luong néng nghié¢p trén manh dat da thu hoi va nhiéu khu

"cong nghiép" da bo ra qua nhiéu vén dé tao dung (khong day du) da tro nén
hoang hod, chua ndi to1 viéc lang phi ngudn lao dong séng (trong kinh té d6 1a
thr 1ang phi 10n nhét) do mat dét canh tac qua som va chua c6 viéc lam thay kip
thoi budc phai chay vé cac thanh phé, 1am ting thém ty 1¢ that nghiép (toan phan
hay timg phan)...

Nguy hai hon, do duy y chi, thiéu can trong ngay tir khau quy hoach, khong thiéu
nhing dy an di dwoc xay dung trén nhimng thira dat thu hoi dé rdi trén thuc té
méi thdy khong c6 hiéu qua: xdy nha mdy & noi khong c6 ngudn nguyén liéu
(mia cho nha may dudng), xay hang loat cang ¢4 ¢ nhitng noi khong c6 di ngudn
c4, xdy cang nudc siu ¢ nhitng noi khong c6 ngudn hang xuit nhap khau, san
xuit nhitng mit hang ma gia thanh cao hon gia nhap khau tir nhiéu nudc khac
(trong khi mong mudn hoi nhap).

(ii1) Siéu loi nhudn va déy nhanh tham nhiing: Do thiéu minh bach ngay tir khau thu

hoi dat dén viéc cap dat, do nhing rao can nguy tao cho doanh nghiép, cho nguoi
dan tiép can voi dat/ nha ¢ nén da tao ra mot khoang cach lon tir cung dén cau, va
do Vay da tao ra mdt khoang trong rat 16n, mot khoan chénh 1éch 16n tir gia dén
bu den gia ban ' quyén st dung dat", tao ra mot loi nhuan siéu ngach cho nhimng
ai nim quyén chi phdi dét dai/ nha &, tao ra nhimng 16p lang trong viéc kinh doanh
bt dong san, tao k& hd 16n cho hoat dong tham nhiing..., day gia bat dong san 1én
cao, chi phi san xudt, trong do co tién thué dit hay mua "quyén st dung dat" cao
1am cho gi4 thanh san xuat dang 1én va stic canh tranh giam xudng.
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Nguoi ta ndi rang & Ha Noi, khi cac khu chung cu chua xay xong thi cac cin ho
da duoc ban hét, ai dén mua sau phai trd mot khoan chénh 1éch 16n téi 20 - 30%
gia cong bd ban dau cho nhitng ngudi da "nhanh chan" mua trude. Hay lam mot
cudc diéu tra xem bao nhiéu % s6 ngudi "nhanh chan" 4y c¢6 nhu cau thyc vé
nha ¢. Doanh nghiép nhin dat trong cac khu cong nghiép nhu dira tré nhin chiéc
banh ngot, nhung dé c6 dugc mot miéng banh ciing khong phai 1a dé, phai vong
véo sau mot tran do bat quai, nhung chi phi phai tra theo nhitng "luat bat thanh
van" ctr dang 1én theo ting nic.

Khoan siéu loi nhudn trong kinh doanh bat dong san (dat dai/nha) khong vao tai
Nha nudc dé tai dau tu va dau tu méi vao nhirng cong trinh, nhitng dia phuong
x6ét thay co hiéu qua, dé gop phan giai quyét nhitng van de x4 hoi, trude mat dbi
v6i nhitng nguoi "mat" dat... ma lai roi vao tay nhiing t6 chuc, c4 nhan "nhanh
chan" dau co kiém 15i cho riéng minh..

(iv) Nhitng xdo trén xa héi do ddt dai gdy ra: nhu da néu trén, do dat dai ngay cang
tré' nén khan hiém lai dang bi str dung lang phi; do dat dai dang la mot mat hang
tao ra si€u loi nhuan dang bi chiém doat boi mot sb to chie va nguoi c6 quyén
cap phat, mot sb nguoi "nhanh chén" khéng c6 nhu cau thuc Ve dat/ nha nhung
lai mua dugc quyén st dung dé dau co truc loi; Nha nudc cac cap khong c6 kha
ning giai quyét dugc cong an viéc lam, khong cai thién duoc doi song cho
nhitng ngudi "mat" dét, nhiéu nguoi ndy da trd nén that nghiép, néu khong noi
12 ho dang bi ban cung hoa thém trong khi nhin thay nhiing ngudi da giau 1én
nhanh trén manh dat cua ho dﬁ bi 'mat"... vi vy khong thé tranh khoi sy bat
mén tir phia nhitng nguoi da "mat" dat, do khoang cach giau-ngheo ngay mot
tang, trai voi muc tiéu cua Nha nuoe mudn xay dung mot xa hoi cong bang...
Ttr tranh chip vé loi ich kinh té, néu Nha nuéc khong giai quyét kip thoi, va
néu bi cac phan tir xau lgi dung chdm ngoi, s& khé tranh khoi nhitng x4o dong
vé xd@ hoi va nhiing hdu qua nghiém trong khac. (Hién chua c6 mot cude khao
sat vé nhing loai tranh chap dang xay ra trong x hoi, tuy nhién, theo toi, nhirng
tranh chap c6 ngudn gdc tir dat dai chin chiém mot ty trong 16n).

Pé cho viéc thuc hién Luat dét dai c6 hiéu qud, Nha nudc quan 1y duoc ngu(‘A)n tai nguyén
va tai san ngay cang khan hiém nay ctia minh, giao dat vao ding tay nguoi str dung ¢ hiéu
qua gop phan lam ra cua cai vat chat va tao cac dich vu hiru ich cho xa hoi, gitip cho viéc
phat trién bén viing, theo t6i, cAn phai:

Nha nudc sém c6 mdt quy hoach téng thé dai han 6n dinh, chi it thi cling néu ra dugc cac
yéu cu cho cac nganh céng nghiép phat trién & timg ving, ting khu dé tranh tinh trang
thoi gian giao dét thi dai (20 - 50 ndm) ma thoi gian quy hoach lai ngén (5 - 10 nam). Trong
truong hop han hitu do quy hoach thay déi, doanh nghiép phai di chuyén céc co so da dugc
xd@y dung to1 khu vuc khac thi Nha nuéc can phai song phang trong viéc dén bu céac chi phi
phat sinh d6i véi doanh nghiép vé nhitng t6n that do viéc di co s& va gian doan trong kinh
doanh. Néu ra diéu nay khong phai 1a doanh nghiép doi Nha nuéc dén bu ma nham nang
cao trach nhiém cta nhitng ngudi, nhitng t6 chirc 1am quy hoach.

Viéc giao dat, ban quyén st dung dat nha ¢ doi hoi phai minh bach, cong khai hon. Mot
trong nhing bién phap giai quyet van dé nay 13 co co ché ddu thau rd rang. Mot vai dia
phuong da c6 co ché ddu thau quyén sir dung dat, trir ngudi mua dé xay dung cac co s san
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xuat kinh doanh, riéng viéc dung dat tring thau dé xay nha ¢ kinh doanh ciing can c6 mot
co ché ddu gia dé dam bao cho ngudi co nhu ciu thuc dugc mua nha va Nha nudc it ra
cling thu dugc diy du thué, tranh tinh trang "di dém" ¢ nhiéu noi ban chung cu nhu hién
nay, mdt khodn chénh léch khong nhd, mdt khoan siéu lgi nhuan do déat va nha mang lai lai
khong vé Nha nuéc, trén danh nghia 1 cha s hitu, ma lai dang roi vao thi cic ca nhan va
mot vai td chirc dé chia chac cho nhau.

C6 hai khuynh hudng trong thi tuc giao, ban "quyén str dung dat" cho doanh nghiép, mot 1a
can chit ché hon, c6 nhiéu giéy to thu tuc hon, hai 1a tao cho doanh nghiép tiép can dat dai
dé hon, it gidy to va thi tuc. Theo t6i, van dé khong phai 1 nhiéu hay it gidy to va thu tuc
ma & chd 1am sao giao dat thang tdi tan tay doanh nghiép, lai bo cac khau trung gian, cac
"co" dét, va dat sém dugce dua vao sir dung mot cach hiru ich. Vi vay, can theo hudng cai
cach hanh chinh, don gian thu tuc va tang cuong hau kiém v&i cc ché tai bit budc, tot nhat
13 yéu cau mot khoan tién dat coc, néu dat khong dua vao st dung ding thoi gian dé tao
cong an viéc lam mai cho nguoi "mat" dat thi Nha nude tich thu s6 tién d6 vao cac muc
dich cong, chi yéu phuc vu cho khu vuc d6 va thu hoi dat da cap phat va cung cdp cho
ngudi khac theo gia thi truong nhu Luat dat dai cho phép.

Ciing nhur vy, can c6 ca ché tai v6i cac cap thu hoi dat xdy cac khu cong nghiép khong thu
hat duge cac nha dau tu trong ciing nhu ngoai nude dé bude cc cap phai ¢ trach nhiém
trong viéc tién hanh xay dung cac khu cong nghiép, cac du an khong c6 hiéu qua.

Dat dai, nhu da trinh bay trén 1a mot van dé quan trong, khong thé giao vao tay mot vai co
quan khong du kha nang quan ly tir co s¢. Ruat kinh nghiém trong viéc chi dao thyc hién
Luat doanh nghiép, nén chang trong viéc thi hanh Luat dat dai cling can ¢6 mot Td thi hanh
Luat dat dai nhu da va dang lam c6 hiéu qua d6i voi Luat doanh nghiép. Moi du thao nghi
dinh va thong tu huéng dan, cﬁng nhu d6i v6i ban than bo luét, cling cong khai 1dy ¥ kién
dong gop cua ca hai phia nguoi quan ly cling nhu nguoi sir dung théng qua phuong tién
thong tin dai chung ciing nhu t6 chirc 1dy v kién thong qua cac cudc hoi thao. .

Trén day 1a mot sd ¥ kién toi xin dong gop bd sung thém vao phat biéu véi thoi luong cho
phép chi c6 3 phat tai cudc Hoi thdo ngay 21-10-2004.

Xin cam on.

Ha Ngi, ngay 28 thiang 10 nam 2004
Nguyén Gia Hao
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Tién si Ping Pirc Pam (Ban Nghién ciru ciia Thi twéng Chinh phit)

Nghi dinh thi hanh Luét ,Détq dai 2003 va cac vin dé phat sinh trong qué trinh cac doanh
nghiép xin cap dat/thué dat dé€ phuc vu muc dich kinh doanh

Nhiing vin ban cha yéu Chinh phu dang xem xét thong qua dé hudng dan thi hanh luat Dat
dai nam 2003 la:

e  Nghi dinh vé thi hanh luat Dt dai

e Nghi dinh vé phuong phap xéac dinh gia dat va khung céc loai gia dat

e Nghj dinh ctia Chinh phu vé viéc thu phi sir dung dat

e Nghi dinh vé boi thuong, hd trg va tai dinh cu khi nha nude thu hdi dat

Rét nhiéu giai phap chinh sach méi cua Luat Pat dai nam 2003 thé hién trong cac du thao
Nghi dinh nay, néu dugc thé ché hoa t6t s& c6 tac dung rat 16n dén thuc té. Vi vay lac nay
hon Iac nao hét can sy dong goép y kién cua nhan dan, cua doanh nghiép, ctia cac td chic
phi chinh phi1 va cic du thao vin ban ctia Chinh phti huéng dan thi hanh Luat Dat dai nim
2003 sap ban hanh.

Xin tham luén vé hai vin d& c6 thé coi 13 buc xtc nhat khi cac doanh nghiép tiép can dat
dai lam mat bang san xuat kinh doanh.

Tach bach viéc chuyén d6i muc dich v6i chuyén nhuong quyén sir dung dat:

Vé nguyén tic, nha nudc chi nén thu hdi dat dé phuc vu myc dich qudc phong an ninh, lgi
ich quéc gia, loi ich cong cong; con dat dai sir dung cho phat trién kinh té nén dé cho nguoi
¢6 nhu cdu st dung dat tu thoa thuan va nhdn chuyén nhuong tir nguoi mubn chuyén
nhuong. Nhung thyc té tir nhitng ndm qua cho thay, nhiéu dién tich dat lam mat bang cho
san xuét kinh doanh cua cac doanh nghiép trong va ngoai nudc, néu khong cé nha nude
dtng ra thu hoi, giai téa, réi sau d6 mai giao hodc cho thué, thi nhitng ngudi ¢6 nhu cau sir
dung dat kho 1ong tiép can duogc, nhat 1 nhitng dién tich dat phai chuyén dbi muc dich sir
dung, nhitng dién tich dat twong ddi 16n, lién quan dén quyén st dung ciia nhidu ngudi.

Diéu 40 Luat Dét dai nim 2003 quy dinh:” Dbi v6i du an san xudt, kinh doanh phu hop véi
quy hoach su dung dat da duge xét duyét thi nha dau tu dugc nhén, chuyén nhuong, cho
thué quyén str dung dat, nhan gop von bang quyén sir dung dat cua cac t6 chirc kinh té, ho
gia dinh, c4 nhan ma khong phai thyc hién thi tuc thu hoi dt dai”. Dy 1a quy dinh rat
quan trong nham tao diéu kién va khuyén khich thi truong bt dong san thtr cap hoat dong
va phat trién. Tuy nhién d6i voi nhimng truong hop chuyén nhuong quyén st dung dat dong
thoi voi chuyén doi muc dich stir dung dat thi déu phai do nha nudc thu hoi, dén bu giai
phong mit bang va sau d6 giao hodc cho thué (dat sach) dén chii str dung méi, khong dé
chu st dung cii va chu sir dung méi tu thoa thuan chuyén nhuong quyén str dung dat.

Vi sao vay? Thyc té cho thay nhidu van dé ric rbi nay sinh 1a do khong tach bach chuyén
nhuong quyén sir dung dat voi chuyén déi muc dich st dung dat, ma thuong diép hai viée
d6 vao 1am mot, phd bién nhit va ciing rac rdi nhat 1a chuyén nhugng quyén su dung dat
gitra ndng dan va doanh nghiép dong thoi chuyén d6i muc dich st dung tur dat nong nghi¢p
thanh dat lam mit bang san xuét kinh doanh, lam cho quyén va trich nhiém vé cac mat,
nhat 1a v& tai chinh, ctia 3 chu thé chu yéu 1a Nha nudc, nong dan va doanh nghiép khong
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duoc ranh r&, dé phat sinh mau thun; ngudi nong dan cam thay minh bi bt cong vi gia dé
bu cho cung mdt miéng dét khi thu hdi thip hon nhiéu 1an sau khi giai phong mit bang'.
Thuec ra gia ting khong phai do chuyén nhuong ma chii yéu chuyén d6i muc dich sir dung
dat (tir dat nong nghiép thanh dat xay dung), va nha nudc phai thu vé phan cha yéu khoan
chénh 1éch gia d6. D6 ciing chinh 13 nguyén nhan gau tranh chap vé gia dat & cum Cong
nghiép An Khanh va huyén Chuong My (Ha Tay) ciing nhu & nhiéu dia phuong khéc trong
ca nudc hién nay; ndi 1én vira qua 13 trudng hop cong ty Phi My Hung & TP. HO Chi Minh
“phan 10, ban trai phép hang ngan nén nha” (Bao Tudi tré ngay 3/9/2004)

beé giai quyéet van de nay, co6 thé can nhac 2 cach xur ly:

(1) Nha nu6c thu hoi, dén bu giai phong mat bang va chuyén dbi muyc dich sir dung dét,
sau d6 mai giao hodc cho thué dat sach dén chu sir dung moi.

(2) Truong hop chu st dung cii va moi ty thoa thuén chuyen nhuong quyén st dung dat
thi nhat thiét phai tiach bach rd hai vige: chuyén nhuong quyén st dung dat va
chuyen ddi muc dich st dung dat. (Xeét v& mit hoc thuét thi hai viéc d6 thudc hai thi
truong khac nhau khong thé diép lam mét: chuyén nhuong quyén sir dung dat thude
thi truong thir cap, con chuyén doi myc dich sir dung dat thudc thi truong so cap).

Van dé gay can ma cic co quan nha nudc hién nay gip phai 1a khong co tién dé dén bu giai
phong mit bang, cho nén thuong phai 16i cac chu du an vao cudc ngay ca khi chua phai
viéc cua ho, 1am cho nhiéu trudng hop doanh nghiép bo tién dén bu giai phong mit bang,
sau d6 lai phai thué lai mat bang do minh vira giai phong.

Cac doanh nghiép ciing yéu cau rat co 1y 13 doanh nghiép thué dat cua Nha nude thi nha
nude phai cé trach nhiém dam bao manh dat d6 hoan toan “sach” va khong tranh chip. Néu
c6 chuyén gi xay ra, Nha nuéc cé trach nhiém giai quyét, khong duoc “bé mic” doanh
nghiép, nhu mot s6 trudng hop xay ra vira qua & cac dia phuong.

Vian dé dén bu giai phong mat bang
a) Hién nay xuét hién ba (chtr khong phai mot) khu vuc ngheo doi ¢ Viét Nam. Do 1a:

- Mién nui, ving siu ving xa
- Vung bai ngang
- Nguoi dan bi thu hoi dat.

b) Can giai quyét mot cach dong bo:

- Pén bu theo gia thoa dang chi 1a mot mit
- Quan trong hon 12 ngudi di doi phai c6 duoc chd & tt hon & noi tai dinh cu.
- Quan trong hon nita la giai quyét cong an viée lam, “ké sinh nhai” cho ngudi tai
dinh cu thé nao (ndng dan khong c6 dat, tiéu thuong khong co chd ban hang...).
Thuec té cho thiy, yéu cau cong ty sir dung dat phai tuyén dung lao dong tir nhiing
ho phai di doi trong nhiéu truong hop 1a khong kha thi (vi khong dap tng trinh d6
va chat luong lao dong cong ty can...)
Xem thém bai “Nbi lo that nghiép ving d6 thi hoa” ding trén bao Lao Dong ngay 6/9/2004.
Ha N¢i, 10/2004
Ha Noi, thang 10 nam 2004
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Pang Dirc Pam

Ngén hang Pau tw va Phat trién Viét Nam (BIDV)

Sau khi nghién ctru Luat dat dai duoc Qudc hdi thong qua ngay 26/11/2003 va mot s6 du
thao Nghi dinh thyc thi Luat dit dai nim 2003, qua thoi gian trién khai tir 1/7/1004 dén
nay, Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) c6 mét sd ¥ kién tham gia vé cac
vudng méc, kho khan khi trién khai thuc hién Luat dudi gb6c do Ngan hang nhu sau:

Vin ban hwéng din thi hanh Luét dat dai 2003

Luat Pat dai ndam 2003 da c¢6 hiéu luc tir ngay 01/07/2003 nhung cac vin ban hudng dan thi
hanh Luat van chua dugc ban hanh. Vi vdy, viéc sém ban hanh cac Nghi dinh huéng dan
thi hanh Luat dat dai 2003 14 rat can thiét dbi vaoi chinh cac doanh nghiép ciing nhu ddi véi
ngan hang.

Céc vuéng mac kho khin dbi véi Ngan hang ciing nhur doanh nghiép khi thuc hién Luat dat
dai 2003

Vé viéc dang ky thé chap, bao lanh bang quyén sir dung dat

Viée thuc hién dang ky giao dich dam bao khi khach hang thé chap gia tri quyén sir dung
dat cho ngan hang & mot s6 dia phuong gap kho khan, nhleu dia phuong khéng thyuc hién
duoc viée ding ky giao dich bao dam khi thé chip gia tri quyén st dung dat. Vi viy, BIDV
can c6 hudng dan cy thé hodc ¢ bién phap xir Iy dbi voi truong hop gy kho khin cho
ngan hang va khach hang.

Vé thoi han thuwce hién viéc dang ky hop dong thé chdp, bao lanh bang quyén sir dung dat

Theo quy dinh tai myc b, khoan 1 Diéu 130 Luat Pat dai: “Trong thoi han khong qua 5
ngay lam viéc, ké tir ngay ky hop dong tin dung, bén thé chap, bén duoc bao lanh bang
quyeén st dung dat ndp ho so dang ky thé chap, bao lanh”.

Quy dinh trén rat kho thuc thi trén thue té va gdy trd ngai cho cac td chue tin dung khi nhan
tai san bao dam tién vay 1a quyén st dung dat. Vi theo quy dinh ctia phap luat hién hanh vé
bao dam tién vay, td chire tin dung va khach hang co thé thoa thuan vé viéc thuc hién bao
dam tién vay vao bat cr thoi dlém nao trong thoi gian con du no hodc cd thé bo sung, thay
d6i tai san bao dam. Do vdy, can c6 vin ban huéng dan rd ndi dung nay tranh viéc gy kho
khan, tré ngai cho viéc dang ky. Trong du thao Nghi dinh chua c6 huéng dan vé diém nay.
Thoi han thyc hién dang ky hop dong thé chap, bao lanh phai cin ctr vao thoi diém ky hop
ddng thé chip, bao lanh chir khong phai 14 ngay ky hop dong tin dung (chua ké dén thoi
gian phai cong chiing hoac chiing thuc theo quy dinh.)

Vé mau hop dong thé chdp, bao lanh bang quyén sir dung dat

Dé nghi vin ban quy pham phap luat khong nén ban hanh mau Hop déng ma chi quy dinh
nhimg ndi dung co ban cua hop ddng dé cac to chuc tin dung va khach hang can cir vao do
thuong thao hop dong cu thé. Truong hop c6 hop ddéng mau thi quy dinh cy thé 1a dé tham
khao, két ciu, ndi dung cu thé dé cac bén tu quyét dinh.
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Pé xuit, kién nghi véi co quan Nha nwéc cé thim quyén lién quan dén viéc thye hién
cac quy dinh ctia Luat Dat dai 2003

Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt

Gidy ching nhan quyén st dung dat 1a mot chimg thu phap 1y dé nguoi st dung dat thuc
hién cac quyén theo theo luat dinh. Nha nudc va cac co quan duoc uy quyén theo Luat dat
dai c6 trach nhiém cap GCNQSDD kip thoi cho nguoi ¢ dét khi dap ing dy du cac didu
kién. Tuy nhién, tién d6 cAp GCNQSDD vin con rat chdm tré, thu tuc hanh chinh ruom ra.
Bt cap nay da ton tai tir khi thuc hién Luat DAt dai nam 1993 va mic du theo Luat dit dai
nam 2003 c6 mot s6 quy dinh doi méi vé trinh tu, thu tuc song theo du béo, tinh hinh s&
khong dugc cai thién nhiéu. Tham chi nhiéu nguoi st dung dét dé dugc cép GCNQSDD da
phai mat rat nhiéu thoi gian va tiéu cuc phi. Diéu nay 1am cho cac giao dich vé bat dong san
bi han ché rit nhiéu anh hudng truc tiép dén hoat dong kinh doanh cua céac td chuc tin
dung.

UBND cép c6 thim quyén trong viéc cdp GCNQSDD can minh bach hoa cac quy dinh vé
trinh tu, thi tuc, hd so, phi, 1¢ phi cdp GCNQSDP. Cu thé hoa cac khau, giai doan, can bd
phu trach dé tién theo ddi va ca thé hoa dugc trach nhiém. Cac ndi dung nay phai dugc
niém yét cong khai tai tru s& cia UBND dé ngudi sir dung dt tién theo ddi va thuc hién.
Tuy nhién, Bo Tai nguyén va Moi trudng can phdi hop véi cac Bo, nganh co lién quan dé
huéng dan cac UBND tinh c6 quy dinh thong nhat, dong b vé viéc nay.

Vin dé dang ky bat dong san

Khoan 1 Piéu 48 quy dinh: “Trudng hop co tai san gan lién véi dat thi tai san d6 dugc ghi
nhan trén gidy chimg nhan quyén st dung dét chud s¢ hiru tai san phai dang ky quyén so
hiru tai san theo quy dinh cia phép luat Ve dang ky bt dong san”. Theo quy dinh hi¢n
hanh, chi c6 nha ¢ tai d6 thi méi dugc cip gidy chimg nhén quyén s& hitu (theo Nghi sd
60/ND-CP ngay 05/07/1993 vé quyen so hiru nha ¢ va quyén sir dung nha ¢ tai d6 thi), Nha
nudc van chua c6 quy dinh riéng vé dang ky bat dong san cing nhu cép gidy chung nhén
dang ky quyén so hitu d6i voi nhitng tai san gan lién v6i dat. Trong qua trinh thuc hién, to
chuc tin dung va khach hang thuong gip ling ting khi khong biét xac dinh tai san thé
chép, bao lanh c6 thudc trudong hop phai ding ky quyén s hitu hay khong, c6 phai thuc
hién viéc dang ky giao dich bdo ddm, cong chirng, chiimg thuc hay khong.

Do vay, kién nghi B¢ tu phap va B Tai nguyén Moi trudong s6m nghién ctru ban hanh quy
dinh vé danh muc tai san phai dang ky quyén s¢ htru va dugc cap gidy chiing nhan quyén
sO hitu, tham quyen trinh tu, thu tuc thuc hién viéc dang ky. Péi voi dang ky bat dong san
ngoai dat t6t nhét 1a quy dinh viéc dang ky tai Van phong dang ky quyén sir dung dat tai
UBND cp tinh, huyén dé tién theo ddi cting vdi bién dong vé quyén sir dung dét.

Vin dé quyén loi cia cdc té chire tin dung khi Nha nuée thu hoi dat ma ddt dé da dwoc thé
chap

Trén thuc té c6 thé xay ra truong hop Nha nude thu hoi dat ma dat d6 da dugc thé chép,
bao lanh hop phap tai cac td chuc tin dung. Néu thudc truong hop sur dung dat duge huong
bdi thudng Vé dat va tai san gin lién véi dat thi can co quy dinh vé co ché bao dam quyén
loi cua cac to chirc tin dung dbi véi sb tién dugce bdi thuong (tai san bao dam thay thé),
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tranh tinh trang nguoi thé chap, bao 1anh nhan tién bdi thudng nhung trén tranh trach nhiém
voi ngan hang khong thuc hién nghia vu thi t6 chiic tin dung c6 thé gdp nhiéu rui ro do
khong con tai san bao dam.

Pé dam bao quyén loi cua t6 chuc tin dung, kién nghi Ngan hang Nha nudc va Bo Tai
nguyén moi trudng ph01 hop ban hanh quy dinh vé ché do hop tac, cung cap thong tin gilra
van phong dang ky quyén st dung dat va to chirc tin dung. Trong do, tat ca cac giao dich
thé chip, bao lanh bang quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat di dugc dang ky theo
quy dinh néu dét cua ngudi thé chap, nguoi bao lanh bi thu hoi thi vin phong dang ky
quyen st dung dat thong bao ngay cho t6 chirc tin dung, dong thoi s& chuyén toan bo tién
boi thuong khi thu hoi dét vé tai khoan cua khach hang tai t6 chirc tin dung. Sau d6, khach
hang va t6 chic tin dung c6 thoa thuin méi vé bién phap bao dam thay thé hodc phuong
thirc tra noi khéc thi s& tra lai tién cho khach hang. Ngan hang sé& théng bao cho vin phong
dang ky biét.

Diéu 38 Luat Dat dai quy dinh cac truong hop nha nude thu hoi dat, trong dé ¢ trudong hop
ngudi sir dung dat sir dung dat khong co hiéu qua hodc nguoi sir dung dit ¢b ¥ huy hoai dit.
Tuy nhién, van chua c6 giai thich vé thuat ngit nay, do vay, c6 nhiéu truong hop ngan hang
van nhan thé chip, bao lanh bang quyén sir dung dat khi dat d6 c6 nguy co nguy co bi thu
hoi (van 1a thé chép, bao lanh hop phap) ma thudc truong hop khong duge boi thuong vé
dat tai khoan 1 Piéu 43 Luat Dat dai. Néu khach hang gip khé khan khong tra duoc ng dén
han, ngan hang budc phai xt 1y tai san bao dam ma cung thoi diém d6 lai ¢ quyét dinh thu
hdi dat cta co quan c6 tham quyén theo cac khoan 3, 4, 5 Diéu 38 Luat dat dai thi s& xir 1y
nhu thé nao?

Khi d6, ngan hang phai tuan thi quyét dinh thu hdi dat va tir bo quyén doi ng ctia minh va
coi d6 1a rui ro trong hoat dong tin dung hay c6 bién phap nao khac dé han ché phan nao
thiét hai cho ngan hang. Be nghi Ngan hang Nha nu6e va B Tai nguyén Moi truong
nghién ctru, ¢6 quy dinh vé van de nay, c6 thé xem xét danh quyén wu tién cho thué, giao
dat cho ngan hang (néu c6 nhu cau sir dung, kinh doanh) véi mirc gia uu dai nao do gop
phan han ché thiét hai cho ngén hang.

Vin dé thé chap, bdo lanh tai san gan lién véi dat thué

Theo quy dinh cta Luat dit dai 2003, ngudi sir dung dat thué duge thé chap, bao lanh bang
tai san thudc s¢ hitu cua minh gan lién véi dat thué tai cac to6 chuc tin dung. C6 hai van dé
dat ra can c6 hudng dan cu theé:

e Thu nhit, cin dé cap gia tri tai san gén lién voi dat thué duoc danh gia gén Vo1 vi
tri c6 loi thé thuong mai. Khi d6, gia tri tai san trén dat gin voi quyén thué dat lai
cao hon gia tri clia tai san d6. Can xac dinh ro dat thué khong co gia tri thé chap
nhung viéc gan gia tri tai san voi di thué khong thé tach roi khi xtr 1y tai san,
duong nhién 1a kém theo xur 1y dit thué. Quy dinh nay dé tranh trudng hop cho
rang khi thé chap bat dong san trén dét chi xir 1y tai san ma khong lién quan gi dén
quyén thué dat.

e Thu hai, van d& xir 1y tai san bao dam 1 tai san gan lién voi dat thué: Truong hop
khach hang khong tra dugc no dén han, t6 chirc tin dung budc phai xir Iy tai san
bao dam s& gdp rat nhidu kho khan. Thir nhat, khong thé tach bach tai san gin lién
v6i dat dé ban cho nguoi thir ba hodc giao cho to chirc tin dung; Thir hai, 1a van dé
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tiép can va tiép nhan quyén tiép tuc duoc thué dat dé han ché thiét hai cho cac t6
chure tin dung.

BIDV dé nghi c6 huéng dan vé viéc dinh gia tri quyén sir dung dat dé thé chap ngan hang
clia cac to chuc kinh té duge Nha nudc cho thué dét trude ngay 1/7/2004 di tra tién thué
dat cho ca thoi gian thué hodc tra trude tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi han thué dat da
duoc tra tién con lai it nhat 12 nAm nam ma vi tri dit nAm & cac khu vuc co gia dét theo quy
dinh cao hon tién thué dat nhiéu 1an. Pé nghi cho phép Ngin hang c6 thé xem xét loi thé
thuong mai cta vi tri dat dé dinh gid tri tai san bao dam khi doanh nghiép thé chéap gia tri
quyén sir dung dét cua dat thué trude ngay 1/7/2004.

Trén day la y kién tham gia ciia Ngan hang Dau tu va Phat trién Viét Nam, kinh chuyén
Ban t6 chtic hdi thao “Dy thao Nghi dinh thuc thi Luat dat dai 2003 qua cach nhin cua
doanh nghiép” tham khdo.

Ha N¢i, ngay 20 thang 10 nam 2004
Ngan hang Pau tw va Phat trién Viét Nam
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Nguyén Minh Phi (Giam ddc cong ty TNHH Dich vu Xuyén Thai Binh
Duwong)

Mic du cac kién nghi nay cua toi c¢0 1& s& khong dugc cac nha lam ludt, cac nha quan ly
quan tAm nhung t6i cho rang van nén manh dan dé nghi Bo Tai nguyén Mbi truong soan
thao nghi dinh thi hanh luat dat dai thiét ké thém chuong mai la: “Trinh ty giai phong mat
bang va thoi gian giai phong miat bang”. Hién nay van dé giai phong mat bang 14 van dé ndi
com nhat nén chuong niy duoc phan dinh thanh 2 laoi dat c6 yéu tb tai dinh cu va khong
¢6 yéu t6 tai dinh cur.

Chinh phu nén som chi dao B9 tai chinh ban hanh dong bo véi Nghi dinh cac thong tu
huéng dan vé cac van dé tai chinh theo hai huéng: (i) tang d01 v6i tién st dung dat; (i1)
giam d6i vai tién dén bu giai phong mat bang dé mang lai ngudn thu cho Ngan sach nhiéu
hon va ting kha nang dau tu d6i méi cong nghé cho Doanh nghiép.

Chinh pha nén dua tién boi thuong giai phong mat bang vao tién thué dat dé thuc hién co
ché mot cira tir khau giai phong mit bang dén khau ndp tién thué dat. Lam nhu vay s& dan
dén nhiéu diéu loi:

Phan 4nh dung thuc chat chi phi san xut ctia cac Doanh nghiép.

Thuc hién hanh chinh mét cira d6i véi nghia vu tai chinh ctia nguoi thué dat.
Pam bao an ninh cho hoat dong kinh doanh ctia Doanh nghiép trén dat.

Thé hién va khang dinh quyén thuc sy lam chi vé dét ciia Nha nudc.

Thuc hién cong bang x4 hoi giira nhitng ngudi duoc giao quyén st dung dat.

Can thuc hién ché do mot gia boi thuong giai phong mat bang ddi vai cac cac loai dat véi
dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dit nudi trong thuy san & cac ving vi tri dia 1y khac nhau.

Chinh pha nén quy dinh 1 trach nhiém va thoi han giao dit sach cta co quan S¢ Tai
nguyén Moi truong (v6i tu cach 1a bén A trong hop ddng thué dat) dé thé hién su cong
bang. Néu khong that sy ton trong tinh cong bang tir cdc van ban nay thi cai cach hanh
chinh s€ khong c6 hi¢u qua.

Bo Tai nguyén Moi truong nén soan thao mot mau chuan cho mot hop dong thué dat va yéu
ciu cac hop dong thué dt trude ddy phai ky lai truée day nhat thiét phai ky lai hop dong
theo mau moi, khong nén dé cac S¢ Tai nguyén Mbi trudng tu soan thao budc cac bude cac
t6 chirc kinh té dugc thué dat phai ky hop dong thué dit mot cach khong cong bang nhu
hién nay.

Vi du nhu, quyét dinh thu hoi dat néng nghiép do doanh nghiép thué khong quy dinh rd
trach nhiém cho co quan nao va thoi han 13 bao 1au phai giao dat sach. Thém vao d6, So tai
nguyén mdi truong, voi tu cach 1a bén A, ludn ludn c6 quyén ap dung cac ché tai dbi voi
bén 14 cac doanh nghiép theo nhu quy dinh trong hop dong, con bén A lai khong hé bj rang
budc v6i mot ché tai nao.

Chinh phu ciing nén nghién ctru gia bdi thudng ddi véi dit cua cac nong, 1am truong da
giao 50 nam cho c4 nhén trong cdy luu nién (quy hoach Dy 4n sau). Gia dén bu dat da giao
trong ciy 1au nim & cac nong truong cii hién nay 1a khong thoa dang. Nguoi dau tu cai tao
dat, boi bd dét can cbi dé trong cdy lau nim ¢ cac ving xa do thi thi duge dén bu it; ngudi
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it dau tu vao dat, trong cay thoi vu ngan ngay ¢ ven do thi dugc dén bu nhiéu.

Piéu 33 cua Nghi dinh vé thoi han sir dung dat do Nha nuéc cho thué hodc giao can phai
duoc stra doi nhu sau: “Thoi han sé duoc xéc dinh tir ngay ma Nha nudc giao mat bang cho
nguoi st dung dat” (thay vi tinh tir ngay quyét dinh giao dat/ cho thué dat dugc ban hanh).

Chinh phti nén yéu cau cac co quan, doanh nghiép nha nudc thuc hién nghiém tic cac hop
ddng cho cac doanh nghiép tu nhin thué mit bang san xut, thué kho tang, nha xudng,
ddng thoi, khong duoc ting gia tiy tién hodc tu ¥ huy bo hop dong. Néu doanh nghiép tu
nhén chua c6 dia diém san xuét kinh doanh méi dé tranh cho cac doanh nghiép tu nhan bi
phé san va duy tri viéc 1am cho ngudi lao dong hodc nhiéu lao dong bi that nghiép.

Ha Noi, thang 10, ndm 2004

, Nguyén Minh Phu
Giam doc, Cong ty TNHH dich vu Xuyén Thai Binh Dwong
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