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Haøng naêm, moät soá löôïng lôùn doanh nghieäp (DN) môùi ra ñôøi  laøm gia taêng nhu caàu ñoái  vôùi ñaát cho 
muïc ñích coâng nghieäp vaø thöông maïi ñeå xaây döïng nhaø xöôûng, vaên phoøng, caùc ñieåm baùn leû  v.v… 
Tieáp caän ñaát vôùi giaù caû  minh baïch, thuû tuïc ñôn giaûn laø töông ñoái khoù khaên ñoái  vôùi khoái DN tö nhaân 
hieän nay. Baûn tin naøy seõ  ñeà caäp moät soá caûn trôû  veà maët chính saùch vaø thöïc teá trieån khai maø caùc DN 
tö nhaân ñang vöôùng phaûi khi tieáp caän ñaát ñai phuïc vuï  muïc ñích saûn xuaát kinh doanh.

TIÏËP CÊÅN ÀÊËT ÀAI:
Nhûäng khoá khùn cuãa khu vûåc doanh nghiïåp tû nhên

Nguoàn cung ñaát raát haïn cheá

Thoâng tin veà thò tröôøng ñaát  chöa hieäu quaû

Theo nhieàu cuoäc thaêm doø DN trong nöôùc, söï 
khan hieám ñaát daønh cho kinh doanh cuõng nhö taùc 
ñoäng cuûa söï thieáu huït naøy leân giaù caû ñöôïc coi laø  hai 
caûn trôû ñoái vôùi söï taêng tröôûng cuûa DN. Nhieàu DN 
mong muoán ñöôïc giao ñaát hoaëc thueâ ñaát töø Nhaø 
nöôùc (thoâng qua chính quyeàn caùc Tænh) ñeå ñaûm 
baûo maûnh ñaát mình ñöôïc söû  duïng ñaõ "naèm trong 
quy hoaïch”, khoâng bò ñoøi laïi  tröôùc thôøi haïn vaø coù 
theå yeân taâm ñaàu tö xaây döïng nhaø xöôûng. Tuy 
nhieân vì nhieàu lí do khaùc nhau, quyõ ñaát coâng raát 
haïn cheá vaø keânh giao ñaát  hay thueâ ñaát tröïc tieáp töø  
chính quyeàn Tænh haàu nhö chæ daønh cho caùc DN 
quy moâ lôùn (ña phaàn laø  caùc döï aùn ñaàu tö nöôùc 
ngoaøi coù nhu caàu lôùn veà  dieän tích ñaát) - caùc DN tö 
nhaân khoâng taän duïng ñöôïc keânh naøy. Khaûo saùt 
cuûa IFC/FIAS veà kinh nghieäm tieáp caän ñaát ñai cuûa 
doanh nghieäp nhoû vaø vöøa (DNNVV) cho thaáy cöù 4 
DN thì chæ coù 1 DN ñöôïc giao ñaát hay thueâ ñaát  tröïc 
tieáp töø Nhaø nöôùc vaø 75% soá DN ñang trong thôøi kyø  
taêng tröôûng thöøa nhaän raøo caûn lôùn nhaát ñoái vôùi söï 
phaùt trieån cuûa hoï laø vieäc  thieáu ñaát.

Chæ soá minh baïch cuûa thò  tröôøng baát ñoäng saûn 
toaøn caàu (The Real Estate Transparency Index 
2006), do taäp ñoaøn Jones Lang LaSalle thöïc hieän, 
xeáp Vieät Nam laø 1 trong 3 nöôùc (Vieät Nam, 
Venezuela vaø Ai Caäp) ñöùng cuoái  danh saùch do 
thieáu minh baïch veà thoâng tin thò tröôøng cuõng nhö 
baûo hoä caùc quyeàn lieân quan ñeán baát ñoäng saûn. 
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Hôn moät nöûa soá DN trong khaûo saùt PCI 2006  
cuõng khaúng ñònh hoï chuû yeáu  döïa vaøo nguoàn thoâng 
tin cuûa nhaân vieân trong coâng ty vaø quan heä caù 
nhaân ñeå tìm ñaát xaây döïng nhaø xöôûng - chöa coù cô 
cheá hoã trôï (dòch vuï) giuùp DN tìm ñaát saûn xuaát. 
Khaûo saùt cuûa IFC/FIAS cuõng cho nhöõng phaùt hieän 
töông töï. Hôn 50% DNNVV ñöôïc khaûo saùt cho 
raèng tìm ñöôïc moät maûnh ñaát  thích hôïp treân thò 
tröôøng thöù caáp laø raát khoù,  66% DN thaønh coâng 
trong vieäc tìm ñaát ñeàu phaûi  thoâng qua keânh quan 
heä caù nhaân. Nhöõng phaùt hieän naøy cho thaáy neáu 
chuù troïng caûi thieän cô sôû  haï taàng thoâng tin coù theå  
coù taùc ñoäng tích cöïc ñeán tính caân xöùng thoâng tin 

cuûa thò tröôøng ñaát, cuï theå  laø i) thieát laäp khung 
phaùp lyù ñeå hoã trôï caùc hoaït ñoäng moâi giôùi tö nhaân ñoái 
vôùi ñaát saûn xuaát; ii) caûi thieän khaû naêng tra cöùu quaù 
trình giao dòch cuûa thöûa ñaát moät caùch nhanh choùng 
vôùi chi phí thaáp, iii) coâng boá coâng khai vaø minh baïch 
quy hoaïch ñaát cuûa caùc ñòa phöông; vaø iv) caûi thieän 
coâng taùc quy hoaïch söû duïng ñaát ñeå quyeàn ñoái vôùi moãi 
maûnh ñaát cuï theå coù theå ñöôïc xaùc ñònh deã daøng bôûi caû 
ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn treân thò tröôøng.  

Ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu tö,  vieäc coù ñaát maø khoâng 
coù quyeàn ñaày ñuû ñoái vôùi  maûnh ñaát ñoù chæ coù yù  
nghóa raát haïn cheá. Moät moái  lo ngaïi lôùn ñoái vôùi caùc  
nhaø ñaàu tö hieän nay, ñaëc bieät laø caùc nhaø ñaàu tö 
nhoû coù cô sôû saûn xuaát  kinh doanh naèm ngoaøi caùc 
khu coâng nghieäp, laø söï thay ñoåi ñeán choùng maët vaø 
trong nhieàu tröôøng hôïp khoâng theå  ñoaùn tröôùc 
ñöôïc cuûa coâng taùc quy hoaïch söû duïng ñaát - haäu 
quaû laø hoï coù theå bò  maát quyeàn söû duïng ñaát do quy 
hoaïch thay ñoåi vaø ñaát cuûa  hoï thuoäc dieän bò Nhaø 
nöôùc thu hoài. Nhöõng DN khoâng ñuû khaû naêng vaøo 
caùc khu coâng nghieäp hay ñöùng ra mua laïi nhöõng 
maûnh ñaát lôùn cuûa caùc hoä  gia ñình thì giaûi phaùp 
duy nhaát laø ñi thueâ laïi  cuûa tö nhaân hay thueâ chui  laïi 
cuûa caùc DNNN. Tuy nhieân, thueâ  cuûa tö nhaân haàu 
nhö laø ngaén haïn vaø do ñoù khoâng khuyeán khích 
caùc nhaø ñaàu tö boû tieàn xaây döïng hay caûi tieán nhaø  
xöôûng. Thueâ chui laïi ñaát cuûa  DNNN cuõng raát ruûi ro 
do chöa coù khung phaùp lyù  ñieàu chænh vieäc cho 
thueâ laïi naøy. Thöïc tieãn cho thaáy DN caûm thaáy baát an 
khi thueâ ñaát töø khu vöïc tö nhaân do baûo hoä cuûa phaùp 
luaät ñoái vôùi ngöôøi coù quyeàn söû duïng ñeán hieän taïi laãn 
ngöôøi ñi thueâ ôû nöôùc ta laø chöa ñaày ñuû vaø roõ  raøng.

Ngoaøi ra, ôû Vieät Nam ñaát  laø taøi saûn quan troïng 
nhaát ñeå goùp voán lieân doanh lieân keát hoaëc theá chaáp 
vay voán ñeå phaùt trieån saûn xuaát kinh doanh. Hieän 
nay nhaø ñaàu tö trong nöôùc coøn gaëp moät soá baát lôïi  
khi thueâ ñaát töø Nhaø nöôùc.  Nhaø ñaàu tö trong nöôùc ít  
khi ñöôïc thueâ ñaát cuûa Nhaø  nöôùc traû tieàn tröôùc moät 
laàn maø neáu ñöôïc khoâng phaûi  DNNVV naøo cuõng ñuû 
khaû naêng traû heát moät laàn.  Trong khi ñoù neáu hoï 
thueâ ñaát traû tieàn haèng naêm thì hoï khoâng coù quyeàn 
gì ñoái vôùi ñaát (ngoaïi tröø  muïc ñích ñaõ ñöôïc xaùc 

Quyeàn vaø baûo hoä quyeàn ñoái  vôùi ñaát coøn yeáu

ñònh cho thôøi gian thueâ), nhaát  laø khoâng coù quyeàn 
baùn hay duøng ñaát ñeå theá  chaáp, tröø quyeàn ñöôïc theá 
chaáp caùc taøi saûn treân ñaát.  Quy ñònh naøy taïo neân 
moät söï thieáu roõ raøng ñoái  vôùi quyeàn cuûa chuû ñaát vaø  
chuû nôï - ngaân haøng (laøm theá naøo ngaân haøng coù 
theå ñaûm baûo ñöôïc quyeàn ñoái  vôùi taøi saûn treân ñaát 
neáu khoâng coù quyeàn ñoái vôùi  maûnh ñaát?) vaø do ñoù 
haïn cheá khaû naêng DN tö nhaân trong nöôùc söû duïng 
ñaát ñi thueâ ñeå ñöôïc theá  chaáp vay voán.

Moät khaûo saùt DN cuûa GTZ khaúng ñònh quaù 
trình tìm maët baèng saûn xuaát  laø phöùc taïp nhaát 
trong caùc loaïi thuû tuïc haønh chính ñeå thaønh laäp 
DN, thuû tuïc keùo daøi nhaát  vaø cuõng toán keùm khoâng 
ít. Thoâng thöôøng ñeå ñöôïc Nhaø  nöôùc giao ñaát, DN 
phaûi traûi qua 7 thuû tuïc  vôùi thôøi gian trung bình maát  
khoaûng 230 ngaøy vaø qua raát  nhieàu cô quan lieân 
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quan.  Caùc DNNVV trong khaûo saùt cuûa  IFC/FIAS 
cuõng khaúng ñònh trong khi coù  ñöôïc ñaát treân thò 
tröôøng thöù caáp chæ maát chöa ñeán 7 ngaøy thì thuû tuïc  
ñaêng kyù giao dòch vaø xin caáp GCNQSD ñaát raát 
phöùc taïp vaø toán nhieàu thôøi  gian. Gaàn ñaây caùc 
trung taâm ñaêng kyù ñaát ñöôïc thaønh laäp ôû haàu heát 
caùc tænh thaønh ñaõ goùp phaàn giaûm bôùt thuû tuïc röôøm 
raø nhöng vaãn chöa ruùt ngaén ñaùng keå thôøi gian caáp 
GCNQSD ñaát vaø caùc giao dòch lieân quan ñeán ñaát. 
Möùc ñoä khoâng haøi loøng cuûa DN trong khaûo saùt 
IFC/FIAS ñoái vôùi rieâng quaù trình caáp GCNQSD 
cuõng khaù cao, trong ñoù phaàn lôùn DN phaøn naøn veà 
thôøi gian xöû lyù cuûa cô quan chính quyeàn laø quaù daøi.  
Chæ khoaûng 50% DN khaúng ñònh thôøi gian caáp 
GCNQSD döôùi moät thaùng. Ñieàu naøy laø hoaøn toaøn 
traùi vôùi quy ñònh veà thôøi  gian trong luaät ñònh vaø caùc  
vaên baûn thi haønh. 

Thuû tuïc haønh chính lieân quan ñeán ñaát coøn 
phöùc taïp

(1) Khaûo saùt ñeå xaây döïng Chæ soá  naêng löïc caïnh tranh caáp tænh cuûa Vieät  Nam naêm 2006, Döï aùn Naâng cao naêng  löïc caïnh tranh Vieät 
Nam(VNCI) vaø Phoøng Thöông maïi & Coâng nghieäp  Vieät Nam(VCCI)
(2) Töø YÙ töôûng Kinh doanh ñeán Hieän  thöïc: chaëng ñöôøng gian nan, GTZ/CIEM, thaùng 7/2005.  Baûy thuû tuïc ñoù laø: 1) Tìm hieåu  chính 
quyeàn cô sôû veà vieäc xin giao ñaát  hoaëc thueâ ñaát; 2) xin chaáp thuaän veà  nguyeân taéc; 3) laäp döï aùn vaø leân  phöông aùn ñeàn buø; 4) pheâ duyeät döï  
aùn vaø phöông aùn ñeà buø; 5) giaûi  phoùng maët baèng; 6) baøn giao maët baèng  vaø kyù hôïp ñoàng thueâ ñaát; 7) nhaän  giaáy chöùng nhaän quyeàn söû 
duïng ñaát. 
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Nguöìn cung àêët coân haån chïë

Th¶o luËn

l Ñaát ôû nhöõng nôi ñòa ñieåm ñeïp, dieän tích lôùn 
thì DNVVN khoù tieáp caän vì  khaû naêng taøi chính 
thaáp. Do DNVVN môùi chæ taäp trung vaøo phaùt 
trieån saûn xuaát maø chöa chuù  troïng ñeán baûo veä 
moâi tröôøng neân Nhaø nöôùc cuõng muoán taäp trung 
hoï vaøo caùc khu, cuïm coâng nghieäp. Thöïc teá thì 
moät soá ngaønh ngheà caàn thieát  phaûi taäp trung 
vaøo khu, cuïm coâng nghieäp ñeå  giaûi quyeát vaán 
ñeà oâ nhieãm chaát thaûi, nhöng moät soá ngaønh 
ngheà khoâng gaây oâ nhieãm, khoâng aûnh höôûng 
moâi tröôøng neân chaáp nhaän vieäc  hoï söû duïng caùc 

ñòa ñieåm phaân taùn, keå caû  trong caùc khu daân cö. Tuy nhieân hieän vaãn coøn 
nhieàu vöôùng maéc nhö coâng taùc  laäp quy hoaïch söû duïng ñaát  coøn chöa hoaøn 
thieän. Thoâng tin quy hoaïch phaûi  ñöôïc coâng boá coâng khai ñeå  DN coù theå chuû 
ñoäng vaø töï do chuyeån ñoåi  muïc ñích söû duïng ñaát neáu  phuø hôïp vôùi quy hoaïch. 
Vieäc thu hoài ñaát khoâng söû  duïng cuûa caùc DNNN veà nguyeân taéc laø caàn thieát 
nhöng thöïc teá khoâng phaûi laø  deã thöïc hieän. Bieän phaùp naøy chæ coù theå coi laø 
moät bieän phaùp hoã trôï ñeå  phaùt trieån quyõ ñaát, chöù khoâng laø bieän phaùp chuû 
choát ñöôïc.

Cho thueâ ñaát tö nhaân ñöôïc  coi laø giao dòch theo hôïp ñoàng daân söï vaø Nhaø 
nöôùc seõ khoâng can thieäp saâu  tröø phi coù vi phaïm. Khung phaùp lyù ñieàu chænh 
caùc giao dòch ñaát tö nhaân ñaõ töông ñoái ñaày ñuû, nhöng do quy hoaïch chöa roõ 
raøng neân chính quyeàn ñòa phöông khoâng daùm cho chuyeån ñoåi muïc ñích söû 
duïng ñaát - daãn ñeán söï  chaäm treã nhö DN ñaõ phaûn aùnh. 

OÂng Ñaøo Trung Chính, Phoù Vuï  tröôûng Vuï Ñaát ñai, 

Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng

l Trong quaù trình coâng nghieäp hoùa,  hieän ñaïi hoùa ñaát nöôùc nhu caàu söû duïng 
ñaát cho muïc ñích coâng nghieäp,  phaùt trieån ñoâ thò, thöông maïi  dòch vuï ñang 
ñaët ra cho caùc nhaø quaûn lyù vieäc söû duïng hôïp lyù  tieát kieäm quyõ ñaát haïn heïp cuûa 
ñaát nöôùc nhö moät nhieäm vuï  caáp baùch. Do vaäy, caàn thieát  phaûi ñaùnh giaù laïi 
hieäu quaû söû duïng ñaát, ñaëc  bieät laø quyõ ñaát coâng. Tröôùc  maét caàn thieát phaûi 
thöïc hieän toång kieåm keâ quyõ  ñaát ôû caùc ñòa phöông, ñaëc bieät cuûa caùc cô quan 
Nhaø nöôùc, caùc toå chöùc chính trò xaõ hoäi, caùc DNNN kieân quyeát thu hoài vaø coù keá  
hoaïch söû duïng hieäu quaû ñaát  ñai, truï sôû, nhaø cöûa ñang ñöôïc söû duïng khoâng 
ñuùng muïc ñích hoaëc khoâng ñuùng vôùi quy ñònh cuûa phaùp luaät.  Giaù thueâ ñaát 
cuûa DNNN phaûi ñöôïc xaùc ñònh laïi cho phuø hôïp vôùi giaù thò tröôøng. Nhö vaäy DN tö 
nhaân seõ coù cô hoäi bình ñaúng hôn khi thueâ ñaát hay ñöôïc giao ñaát töø Nhaø nöôùc. 

OÂng Ñoã Ñöùc OÂi, Vuï phoù,  
Vuï ñaêng kyù thoáng keâ ñaát  ñai, Boä Taøi Nguyeân vaø Moâi  tröôøng

l Nhöõng DN tö nhaân muoán vaøo  khu coâng nghieäp thöôøng coù keá  hoaïch phaùt 
trieån saûn xuaát moät caùch chuyeân nghieäp vaø tuaân thuû caùc quy ñònh veà moâi 
tröôøng vaø xöû lyù chaát thaûi.  Tuy nhieân ñuùng laø caùc DN tö nhaân coù quy moâ quaù  
nhoû, chöa ñuû khaû naêng vaøo  caùc khu coâng nghieäp. Thöôøng moät  DN phaûi coù 
quy moâ saûn xuaát toái thieåu  laø 1ha ñeán 5ha môùi phuø  hôïp vaøo ñöôïc khu coâng 
nghieäp.

OÂng Tröông Thaùi Sôn, Phoù Toång Giaùm ñoác, 
Coâng ty Ñòa oác Hoaøng Quaân

l Theo quy ñònh hieän haønh DN coù theå tieáp caän 
ñaát theo ba caùch: 1) vaøo  khu coâng nghieäp 
(nhöng giaù quaù cao); ii) thueâ  laïi töø caùc trung 
taâm phaùt trieån quyõ ñaát- (nhöng nhieàu ñòa 
phöông chöa coù, neáu coù trung taâm naøy cuõng 
hieám coù saün ñaát saïch); iii)  thueâ laïi treân cô sôû töï  
thoaû thuaän - giaù cuõng cao. Thaønh phoá Haø Noäi laø 
ñòa phöông sôùm thaønh laäp trung taâm phaùt trieån 
quyõ ñaát nhöng cuõng chæ coù  “quyõ ñaát saïch” cho 
moät soá döï aùn giaûi toaû  maët baèng phuïc vuï coâng 
trình coâng coäng vaø döï aùn ñaáu thaàu ñaát phaân loâ 

laáy kinh phí, chöù chöa coù  quyõ ñaát giaønh cho nhu caàu  phaùt trieån saûn xuaát kinh 
doanh cuûa DN tö nhaân.

Caùc DN tö nhaân muoán coù  ñaát thöôøng phaûi thueâ laïi ñaát  cuûa caùc DNNN 
khoâng söû duïng ñeán vôùi giaù  cao vaø thôøi haïn khoâng ñaûm baûo raát deã bò thu laïi,  
coù khi chæ laø ñeå cho DN khaùc thueâ vôùi giaù cao hôn. Giöõa caùc coâng ty tö nhaân 
thì ha àu nhö khoâng coù ñaát ñeå cho nhau thueâ, neáu coù cuõng chæ laø nhöõng maûnh nhoû 
leû khoâng ñuû lôùn ñeå xaây döïng coâng xöôûng cho vaøi traêm coâng nhaân laøm vieäc. 

OÂng Vuõ Duy Thaùi, 

Chuû tòch Hieäp hoäi coâng thöông TP Haø Noäi

l Hieän nay DN vaãn ñang phaûi  thueâ laïi ñaát cuûa 
tö nhaân vôùi tieàn thueâ khoaûng treân 20 trieäu ñoàng 
moät naêm (cho dieän tích 300m2) vaø theo thôøi 
haïn 2 naêm moät. Do thueâ  ñaát ngaén haïn vaø dieän 
tích quaù nhoû, toâi chæ xaây  döïng nhaø xöôûng moät 
caùch taïm thôøi vaø khoâng thueâ  theâm lao ñoäng, 
do ñoù khoâng taêng ñöôïc quy moâ saûn xuaát. Hôn 
nöõa, nhaø xöôûng naèm saùt khu daân cö, neân coâng 
vieäc saûn xuaát cuõng coù aûnh höôûng tôùi moâi 
tröôøng soáng cuûa nhaân daân xung quanh. DN 
ñang coù nhu caàu thueâ 1000-3000m2 ñaát vôùi 

thôøi haïn daøi töø 5 ñeán 10 naêm. Hy voïng thueâ cuûa  Nhaø nöôùc thì giaù thueâ seõ  reû 
hôn - thöôøng chæ baèng so vôùi giaù ñi thueâ cuûa tö nhaân. 

Baø Nguyeãn Thò Chuyeân, 

Chuû nhieäm Hôïp taùc xaõ Goám söù sôn maøi Minh Taâm

Veà quyõ ñaát trong khu coâng nghieäp thì vaãn coøn nhieàu nhöng caùc DNVVN 
ôû Vieät Nam khoâng phaûi ai  cuõng coù ñuû naêng löïc vaø  chieán löôïc phaùt trieån daøi 
haïn ñeå coù theå söû duïng ñöôïc caùc dieän tích ñaát lôùn phuø hôïp vôùi quy moâ trong 
caùc khu coâng nghieäp. Nguoàn tieáp caän chuû yeáu cuûa hoï laø  söû duïng ñaát sôû höõu 
cuûa gia ñình hay ñaát ñi  thueâ laïi. Do ñoù, hoï gaëp nhieàu haïn cheá trong vieäc phaùt  
trieån ñaàu tö ñeå môû roäng saûn xuaát vaø quy moâ.

Haøn Quoác coù moät soá bieän phaùp coù theå tham khaûo nhö vieäc thaønh laäp 
caùc toång coâng ty daïng nöûa Nhaø nöôùc, nöûa DN ñeå phaùt  trieån quyõ ñaát. Caùc 
toång coâng ty naøy tieán haønh ñaøm phaùn mua laïi ñaát cuûa  caùc chuû sôû höõu cuõ treân 
cô sôû möùc giaù thò tröôøng, nhöng cuõng coù theå aùp duïng caùc bieän phaùp cöôõng 
cheá Nhaø nöôùc ñoái vôùi caùc  thieåu soá chuû ñaát gaây khoù  khaên. Tuy nhieân coâng taùc 
cuûa hoï thöïc hieän ñöôïc oån thoûa ít caûn trôû laø do hoï ñaõ hình thaønh ñöôïc cô cheá 
ñònh giaù taøi saûn ñaát oån ñònh vaø roäng khaép treân toaøn quoác. Cuoái cuøng chính 
caùc coâng ty naøy cung caáp vaø ñieàu tieát nguoàn haøng (ñaát)  cho thò tröôøng (caùc 
DN, caùc döï aùn xaây döïng).

OÂng Traàn Nhö Trung, Tö vaán ñoäc laäp veà Ñòa chính, 
Phoù Giaùm ñoác Coâng ty Tö vaán Dòch vuï vaø Phaùt trieån Coâng ngheä taøi 

nguyeân moâi tröôøng (TECOS)

l Ñaùnh giaù chính xaùc veà quyõ  ñaát phuïc vuï saûn xuaát kinh doanh ñeå so saùnh 
möùc cung ñaát ôû Vieät Nam vôùi caùc nöôùc ñang phaùt trieån hoaëc ñaõ phaùt trieån laø 
caàn thieát nhöng hieän nay chöa theå thöïc hieän ñöôïc do thieáu  quaù nhieàu döõ lieäu. 
Neáu nhöõng phaøn naøn cuûa DNVVN veà söï khan hieám ñaát laø  chính xaùc thì caàn 
phaûi coù nhieàu noã löïc hôn ñeå taêng nguoàn cung ñaát cho doanh nghieäp trong ñoù 
caàn chuù troïng ñeán nhöõng lónh vöïc nhö caûi thieän chaát löôïng vaø naêng löïc quy 
hoaïch söû duïng ñaát, xöû lyù  ñaát nhaøn roãi maø DNNN ñang naém giöõ, phaùt trieån 
caùc chính saùch öu ñaõi baèng thueá vaø caùc öu ñaõi khaùc ñeå ñaát ñöôïc söû duïng hieäu  
quaû hôn, xem xeùt laïi vieäc  ñònh giaù ñaát cuûa caùc chính quyeàn ñòa phöông vaø taïo 
ñieàu kieän keát noái giöõa nhaø  ñaàu tö vaø chuû ñaát.    

OÂng Steve Butler, 
Chuyeân gia veà ñaát cuûa IFC/FIAS

l Vaán ñeà chính hieän nay laø  nhieàu doanh nghieäp Vieät Nam ñöôïc  quyeàn 
khai thaùc ñaát vaø khoâng theå  chuyeån nhöôïng döï aùn naøy cho  caùc doanh 
nghieäp khaùc. Trong khi ñoù chính phuû laïi chöa kieân quyeát trong vieäc thu 
hoài laïi ñaát cuûa nhöõng chuû  ñaàu tö naøy. Haàu heát caùc  nhaø ñaàu tö trong nöôùc 
khoâng thích thueâ ñaát duø laø  cuûa nhaø nöôùc hay tö nhaân.  Hoï thích “mua” 
ñaát. Chæ coù caùc nhaø ñaàu  tö nöôùc ngoaøi laø bò haïn  cheá vì hoï chæ ñöôïc thueâ  
ñaát cuûa nhaø nöôùc hoaêc tham gia lieân doanh vôùi doanh nghieäp  trong nöôùc 
goùp voán baèng ñaát hoaëc ñaøm phaùn thaúng vôùi chuû ñaát ñeå  traû laïi ñaát cho 
nhaø nöôùc ñeå nhaø ñaàu tö  ñöôïc thueâ laïi. Chính phuû neân  xem xeùt söûa ñoåi 
caùc quy ñònh trong luaät ñeå  cho pheùp nhaø ñaàu tö nöôùc  ngoaøi ñöôïc thueâ ñaát 

l Xeùt veà goùc ñoä vó moâ  thì caùc caûi caùch nhoû cuûa  töøng ñòa phöông khoâng theå 
laøm thay ñoåi ñöôïc ñaùng keå  ñöôïc quyõ ñaát. Vieäc chuyeån ñoåi  ñaát noâng nghieäp 
thaønh ñaát cho saûn xuaát kinh doanh phaûi ñoàng boä vôùi vieäc  phaùt trieån coâng 
hieäp hoùa, ñeå haáp thuï ñöôïc  nguoàn lao ñoäng dö thöøa töø  noâng nghieäp chuyeån 
sang. 
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l ÔÛ xaõ Baùt Traøng hieän vaãn coøn coù nhieàu ñaát chöa söû  duïng nhöng do quy 
hoaïch khoâng roõ raøng vaø chöa hoaøn thaønh neân khi toâi ñeà  xuaát moät maûnh ñaát 
phuø hôïp ñeå xin chính quyeàn xaõ xem xeùt ñöôïc giao hay thueâ thì chính quyeàn 
thöôøng ñöa ra lyù do chöa  coù quy hoaïch ñeå töø choái  hoaëc trì hoaõn chöa giaûi 
quyeát. Caùc thoâng tin veà quy  hoaïch cuõng chöa thaáy ñöôïc coâng  boá ôû ñaâu. ÔÛ 
ñòa phöông Baùt Traøng thì chæ  coù khoaûng 20% DN laø thueâ  ñöôïc ñaát cuûa xaõ.

Baø Nguyeãn Thò Chuyeân, 
Chuû nhieäm Hôïp taùc xaõ Goám söù sôn maøi Minh Taâm

l Ñeå hoã trôï cho caùc DN kinh doanh baát ñoäng saûn, ñaëc bieät laø kinh doanh 
khu coâng nghieäp nhö Hoaøng Quaân,  Chính phuû caàn ban haønh ngay moät loaït 
caùc vaên baûn höôùng daãn thi  haønh cho Luaät kinh doanh baát  ñoäng saûn vaø caùc 
luaät coù lieân quan. Ñeå giuùp caùc DN ñaày ñuû ñieàu kieän saûn xuaát vaø giuùp phaùt 
trieån caùc khu coâng nghieäp taäp trung, Chính phuû caàn hoã trôï  DN kinh doanh 
haï taàng khu coâng nghieäp vaø  DN saûn xuaát thoâng qua vieäc  chính quyeàn ñòa 
phöông hoã trôï vieäc ñeàn buø  ñöôïc nhanh choùng.

OÂng Tröông Thaùi Sôn, Phoù Toång Giaùm ñoác, 
Coâng ty Ñòa oác Hoaøng Quaân

l Hieän nay vieäc caáp hai loaïi  giaáy: GCNQSD vaø 
GCN quyeàn sôû höõu nhaø, quyeàn sôû höõu coâng 
trình xaây döïng - caên cöù  phaùp lyù duy nhaát ñeå 
ngöôøi söû duïng ñaát, sôû höõu  coâng trình thöïc hieän 
caùc quyeàn cuûa mình - vaãn chöa ñöôïc quy veà 
moät moái - ñieàu naøy laøm cho coâng taùc quaûn lyù 
BÑS gaëp nhieàu khoù khaên. Nhaát  thieát phaûi hình 
thaønh ngay moät heä thoáng cô sôû döõ lieäu thoáng 
nhaát veà nhaø ñaát - heä  thoáng soå boä nhaø ñaát vaø  
baûn ñoà ñòa chính ñeå ñaêng kyù vaø caäp nhaät moïi 
söï bieán ñoäng cuûa BÑS.  

Hieän nay caùc nöôùc tieân tieán treân theá giôùi ñeàu khoâng caáp GCN BÑS cho 
ngöôøi söû duïng vaø ngöôøi sôû  höõu vì heä thoáng soå boä  vaø baûn ñoà ñòa chính cuûa hoï 
ñöôïc thieát laäp hoaøn chænh vaø  caäp nhaät kòp thôøi, do ñoù  caên cöù phaùp lyù ñeå giao 
dòch seõ laø thoâng tin ñöôïc cung caáp töø heä thoáng naøy.  

Baø Nguyeãn Thò Caåm Vaân, Tröôûng phoøng Keá hoaïch Toång hôïp, 

Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng TP Hoà Chí Minh

l Maëc duø Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi cuõng ñaõ coù 
nhöõng caûi caùch quan troïng nhö vieäc thaønh laäp 
caùc phoøng ñaêng kyù ñaát ôû  caùc ñòa phöông coù 
chöùc naêng cung caáp thoâng tin lieân quan ñeán 
ñaát ñai,  treân thöïc teá heä thoáng naøy hoaït ñoäng 
raát thieáu hieäu quaû. Neáu nhö chuû ñaát khoâng laøm 
ñôn ñeà nghò leân Sôû Taøi  nguyeân vaø Moâi tröôøng 
thì nhöõng thoâng tin veà ñaát  coù lieân quan khoâng 
bao giôø ñöôïc cung caáp cho beân thöù ba. Hôn nöõa 
cuõng khoâng roõ raøng laø loaïi  thoâng tin naøo coù theå 
ñöôïc cung caáp. 

Baø Nguyeãn Ñaøo, Giaùm ñoác, 

Johnson Stokes & Master, Tröôûng tieåu ban Ñaát ñai cuûa Dieãn ñaøn 
Doanh nghieäp Vieät Nam    

cuûa caùc toå chöùc tö nhaân  vaø caù nhaân.  Hieän nay vieäc naøy chöa ñöôïc  pheùp, 
theo yù kieán caù nhaân toâi  laø do Chính phuû lo ngaïi  vieäc söû duïng ñaát vaøo muïc  
ñích khoâng thích hôïp. Tuy nhieân  neáu xeùt ñöôïc vieäc caùc nhaø  ñaàu tö nöôùc 
ngoaøi ñeàu phaûi xin Giaáy pheùp  ñaàu tö thì vieäc thaåm ñònh muïc ñích söû 

duïng ñaát coù theå ñöôïc chính cô quan caáp pheùp ñaàu tö  kieåm chöùng.
Baø Nguyeãn Ñaøo, Giaùm ñoác, 

Johnson Stokes & Master, Tröôûng tieåu ban Ñaát ñai cuûa 
Dieãn ñaøn Doanh nghieäp Vieät Nam     

l Hieän nay coâng taùc quy hoaïch laø chöa toát vì 
heä thoáng ñaêng kyù vaø thoâng tin cô sôû (thoâng tin 
kinh teá xaõ hoäi, taøi nguyeân,  döï baùo phaùt trieån) 
cho vieäc ra caùc quyeát ñònh quy hoaïch laø khoâng 
ñaày ñuû. Vieäc ñöa ra quy hoaïch nhieàu khi chæ döïa 
treân caùc ñònh höôùng töø beân treân vaø döïa treân 
caùc baùo caùo khoâng chính xaùc töø beân döôùi, do ñoù 
daãn ñeán tình traïng quy hoaïch phaûi thay ñoåi lieân 
tuïc, khoâng saùt thöïc tieãn, chaïy theo sau nhu caàu 
cuûa DN. Theâm nöõa, coâng taùc  xaây döïng quy 
hoaïch cuõng haàu nhö khoâng coù  söï tham vaán vôùi 

coäng ñoàng DN (cuõng nhö ngöôøi  daân).

ÔÛ Vieät Nam, nhu caàu söû  duïng dòch vuï trung gian veà  ñaát saûn xuaát laø coù, 
nhöng quy moâ thò tröôøng chöa ñeán möùc ñeå coù ñöôïc nhöõng nhaø cung caáp 
dòch vuï chuyeân nghieäp. Hieän nay moät DN ñi tìm ñaát saûn xuaát thöôøng nghó 
ngay ñeán caùn boä ñaàu tö  cuûa chính quyeàn ñòa phöông, xuaát  trình döï aùn 
cuûa mình vaø tìm caùch xin  ñöôïc giao ñaát hoaëc thueâ ñaát  cuûa Nhaø nöôùc. 
Hoaøn toaøn khoâng nhìn thaáy nhu  caàu dòch vuï moâi giôùi ñaát  ôû ñaây. Hieän nay 
ôû moät soá ñòa phöông böôùc  ñaàu ñaõ hình thaønh caùc moâ  hình phaùt trieån ñaát 
töông ñoái toát, caû ôû khaâu  giao ñaát vaø giaûi toûa ñaát.  Ví duï moâ hình caùc coâng  
ty/trung taâm ñaàu tö quyõ ñaát  ôû Ñaø Naüng - Trung taâm phaùt trieån quyõ ñaát 
thuoäc UBND thaønh phoá Ñaø Naüng.  

OÂng Traàn Nhö Trung, Tö vaán ñoäc laäp veà Ñòa chính, 

Phoù Giaùm ñoác Coâng ty Tö vaán Dòch vuï vaø Phaùt trieån Coâng ngheä taøi 
nguyeân moâi tröôøng (TECOS)

l Taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho caùc giao dòch ñaát ôû thò  tröôøng thöù caáp seõ coù taùc  
ñoäng tích cöïc ñoái vôùi DNVVN.  Hôn moät nöûa soá DN trong khaûo saùt IFC/FIAS 
cho raèng khoù khaên lôùn nhaát  ôû thò tröôøng thöù caáp laø  tìm kieám moät maûnh ñaát 
thích hôïp. Thò tröôøng ñaát thieáu  minh baïch naøy coù theå ñöôïc moät soá ít caùc chuû 
ñaát uûng hoä vì moät soá  lí do nhö traùnh khoâng phaûi  noäp thueá vaø phí giao dòch ñaát  
nhöng cuõng phaûn aùnh roõ nhaát  thöïc traïng keùm phaùt trieån cuûa cô sôû haï taàng 
thò tröôøng ñaát. Luaät kinh doanh baát ñoäng saûn môùi ñöôïc ban haønh khuyeán 
khích dòch vuï moâi giôùi trung gian chuyeân nghieäp phaùt trieån cuõng seõ goùp 
phaàn taïo ñieàu kieän cho caùc giao dòch baát ñoäng saûn. Tuy nhieân trong ngaén 
haïn, vieäc trôï giuùp cuûa chính quyeàn caùc caáp trong vieäc ñaêng taûi thoâng tin veà 
cung caàu ñaát coù theå laø  caàn thieát, ñaëc bieät ôû nhöõng nôi dòch vuï moâi giôùi tö 
nhaân chöa phaùt trieån.

Moät vieäc laøm caàn thieát ñeå  caûi thieän tính minh baïch cuûa thò tröôøng laø noã 
löïc cuûa chính quyeàn ñòa phöông trong vieäc taïo ra vaø coâng boá coâng khai quyõ 

ñaát coâng daønh thu huùt ñaàu  tö, coù theå thoâng qua trang web. Moät soá nôi ôû caùc  
nöôùc ñang phaùt trieån (nhö St.  Petersburg ôû Nga) ñaõ söû duïng raát coù hieäu quaû 
coâng cuï web ñeå thu huùt  ñaàu tö. Theâm vaøo ñoù chính quyeàn caùc tænh vaø ban 
quaûn lyù caùc khu coâng nghieäp neân xem xeùt vieäc phuïc vuï  nhieàu ñoái töôïng 
doanh nghieäp hôn thoâng qua vieäc  cho pheùp xaây döïng caùc khu “ña naêng” 
chia loâ nhoû phuø hôïp vôùi  caùc doanh nghieäp nhoû thay vì  chæ chuù troïng thuù huùt 
caùc doanh nghieäp lôùn nhö hieän nay.  

OÂng Steve Butler, 
Chuyeân gia veà ñaát cuûa IFC/FIAS

Quyïìn vaâ baão höå quyïìn àöëi vúái àêët coân yïëu

l Hieän nay ñeå coù ñöôïc ñaát,  DN phaûi boû tieàn ra mua theo giaù töï thoaû thuaän, töï  
ñeàn buø, nhöng vaãn phaûi laøm thuû tuïc theo quy trình nhö xin Nhaø nöôùc giao 
ñaát. Thôøi gian thöôøng keùo daøi  trung bình töø 18 thaùng ñeán 2 naêm, caùc chi phí 
phaûi traû gaáp 5-6 laàn giaù  quy ñònh vaø nhieàu laàn giaù  trò maø ñaát coù theå sinh lôïi. 
Caùc chi phí naøy bao goàm tieàn mua quyeàn söû duïng (tieàn chuyeån nhöôïng), 
ñeàn buø tieàn hoa maøu vaø  coâng trình ñaàu tö treân ñaát,  hoã trôï ñaøo taïo vieäc laøm 

cho lao ñoäng noâng nghieäp coù  ñaát chuyeån giao, ñoùng goùp cho ñòa phöông 
(cuõng gaàn baèng soá tieàn traû  cho daân), thueâ ñòa chính ño ñaïc, noäp thueá 
chuyeån nhöôïng, thueá chuyeån ñoåi muïc ñích, vaø thueá tröôùc baï baèng 1% giaù trò 
taøi saûn chuyeån nhöôïng. AÁy laø  chöa tính ñeán caùc khoaûn “boâi  trôn” vaø caùc chi 
phí veà coâng söùc vaø thôøi  gian cuûa DN. Ñaùng tieác laø  DN ñaõ phaûi traûi qua baáy 
nhieâu thuû tuïc vaø chi phí ñeå coù ñöôïc ñaát vaø soå  ñoû nhöng roát cuoäc “soå ñoû”  vaãn 
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(3) Nghò ñònh ñang soaïn thaûo: Quy  ñònh boå sung veà vieäc caáp Giaáy  chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, thu  hoài ñaát, thöïc hieän quyeàn söû duïng  ñaát, trình töï, thuû tuïc boài thöôøng,  hoã trôï, taùi ñònh cö khi 
Nhaø nöôùc thu hoài ñaát vaø giaûi  quyeát khieáu naïi veà ñaát ñai.
(4) Ñoái vôùi khu nam thaønh phoá  thì vaên phoøng “moät cöûa” naèm taïi  Ban quaûn lyù Khu Nam.

bò ghi laø “ñaát Nhaø nöôùc  cho thueâ, traû tieàn haøng naêm”, khieán soá tieàn “mua” soå 
ñoû vaø quyeàn söû duïng ñaát,  tieàn boài thöôøng, san laáp, toân taïo maët baèng … cuûa 
DN khoâng ñöôïc xem laø taøi  saûn theá chaáp vay voán ngaân haøng.

OÂng Vuõ Duy Thaùi, 
Chuû tòch Hieäp hoäi coâng thöông TP Haø Noäi

3l Döï thaûo Nghò ñònh môùi cuûa  Chính phuû  cuõng ñang coá gaéng taïo söï  bình 
ñaúng veà tieáp caän ñaát cuõng nhö quyeàn ñoái vôùi ñaát cho DN trong vaø ngoaøi 
nöôùc. Hieän DN trong nöôùc ñi  thueâ ñaát (traû tieàn haøng naêm) chöa ñöôïc theá 
chaáp quyeàn söû duïng maûnh ñaát  naøy ñeå vay voán ngaân haøng moät phaàn laø do 
Nhaø nöôùc chöa coù cô cheá  naøo ñeå giuùp ngaân haøng haïn cheá ñöôïc ruûi ro cho 
nhöõng khoaûn vay kieåu naøy neáu  DN chaúng may bò phaù saûn.  Cho vay treân cô 
sôû theá chaáp taøi saûn coù  ñöôïc trong töông lai raát phoå  bieán ôû caùc nöôùc. Ñaát thueâ  
daøi haïn (cho duø traû tieàn haøng naêm) cuøng vôùi taøi saûn treân ñaát coù theå söû duïng 
laøm taøi saûn theá chaáp vay thöông maïi. Döï aùn hoaøn thieän vaø hieän ñaïi hoùa heä 
thoáng quaûn lyù ñaát ñai maø  Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng ñang chuaån bò tieán 
haønh böôùc ñaàu ôû 9 tænh seõ cho pheùp caùc toå chöùc,  caù nhaân trong ñoù coù ngaân 
haøng ñöôïc pheùp truy caäp ñöôïc  vaøo cô sôû döõ lieäu thoâng tin ñaêng kyù ñaát ñai 
(thöûa ñaát vaø lòch söû söû  duïng ñaát) ñeå taïo ñieàu kieän cho vieäc tieáp caän voán cuûa  
ngöôøi daân vaø DN khi thöïc  hieän caùc quyeàn lieân quan ñeán  ñaát ñai.

OÂng Ñoã Ñöùc OÂi, Vuï phoù,  
Vuï ñaêng kyù thoáng keâ ñaát  ñai, Boä Taøi Nguyeân vaø Moâi  tröôøng

l Roõ raøng laø coù moái lieân heä giöõa quan nieäm cuûa doanh nghieäp veà söï baûo 
ñaûm cuûa quyeàn ñoái vôùi ñaát  vaø möùc ñoä ñaàu tö xaây  döïng nhaø xöôûng vaø caûi taïo  
ñaát. Vieät Nam laø moät trong soá raát ít quoác gia (Trung Quoác, Tanzania) khoâng 
cho pheùp sôû höõu tö nhaân hay quyeàn töông töï ñoái vôùi  khu vöïc doanh nghieäp 
toàn taïi song song vôùi sôû  höõu Nhaø nöôùc veà ñaát ñai.  Khaûo saùt IFC/FIAS cho 
raèng vieäc thueâ ñaát, treân thò  tröôøng sô caáp vaø thöù caáp ñeàu ñöôïc DN ñaùnh giaù 
laø khoâng an toaøn vaø laâu  daøi baèng caùc hình thöùc söû  duïng ñaát khaùc vaø taát 
nhieân nhöõng DN naøo coù quyeàn söû duïng ñaát daøi haïn seõ  coù xu höôùng ñaàu tö caûi  
taïo treân maûnh ñaát ñoù nhieàu  hôn so vôùi DN ñi thueâ  ñaát. Phaùt hieän naøy cuõng 
phaûn aùnh chính xaùc thöïc traïng hieän nay quyeàn cuûa doanh nghieäp ñoái vôùi ñaát 
thueâ chæ ñöôïc ñaûm baûo giôùi  haïn trong khoaûng thôøi gian ñöôïc  thueâ. Hieän Vieät 
Nam laø moät trong soá ít  quoác gia maø ñaát chæ ñöôïc  thueâ, neân vieäc baûo ñaûm 
quyeàn lôïi cuûa ngöôøi ñi thueâ  ôû caùc thò tröôøng sô caáp vaø thöù caáp phaûi ñöôïc ñaët  
leân öu tieân haøng ñaàu. Hôn theá, vieäc phaùt trieån moät thò tröôøng quyeàn söû  
duïng ñaát thöù caáp naêng ñoäng  cho pheùp doanh nghieäp coù quyeàn  töông 
ñöông vôùi quyeàn sôû höõu ñaát hoaëc ít  ra laø quyeàn söû duïng ñaát  daøi haïn ñöôïc 
pheùp chuyeån nhöôïng vaø quyeàn ñöôïc  gia haïn hôïp ñoàng thueâ ñaát  (ñöôïc quy 
ñònh cuï theå roõ raøng trong phaùp luaät) chaéc chaén seõ coù  taùc ñoäng tích cöïc ñeán 
möùc ñoä ñaàu tö vaøo Vieät  Nam.

OÂng Steve Butler, 
Chuyeân gia veà ñaát cuûa IFC/FIAS

Thuã tuåc haânh chñnh liïn quan àïën àêët coân keáo daâi

l Treân tinh thaàn ñôn giaûn hoùa thuû tuïc haønh chính vaø taïo  ñieàu kieän heát möùc 
cho caùc nhaø ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc, UBND TP ñaõ  ra quyeát ñònh 
139/2004 ban haønh quy cheá phoái  hôïp lieân ngaønh ñeå giaûi quyeát  hoà sô giao 
ñaát, cho thueâ ñaát, chuyeån ñoåi  muïc ñích söû duïng ñaát. Theo quy cheá môùi naøy, 
caùc nhaø ñaàu tö chæ phaûi  ñeán Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi  tröôøng ñeå noäp hoà sô vaø  

4nhaân keát quaû giaûi quyeát.  Sau 3 naêm trieån khai, quy cheá “lieân ngaønh moät 
cöûa” ñaõ giuùp ruùt ngaén thôøi  gian giaûi quyeát hoà sô töø  1-2 naêm xuoáng coøn 20-40 
ngaøy cho moãi hoà sô, tieát  kieäm raát nhieàu chi phí, 100% hoà sô ñöôïc thoâng baùo 
keát quaû giaûi quyeát cuûa Toå  coâng taùc lieân ngaønh ñeå chuû  ñaàu tö bieát lyù do thuaän 
vaø khoâng thuaän ñoái vôùi keát  quaû hoà sô. Moät nhaân toá  quan troïng nhaát trong quy 
trình naøy laø vieäc giaûi quyeát  hoà sô ñeàu ñöôïc thöïc hieän döôùi hình thöùc hoïp taát 
caû caùc thaønh vieân cuûa Toå  coâng taùc lieân ngaønh sau khi hoï ñaõ ñöôïc cung caáp 
ñaày ñuû hoà sô ñeå nghieân cöùu tröôùc vaø neáu caàn trình laõnh ñaïo cuûa toå chöùc 

l Thôøi gian caáp soå ñoû nhanh hay chaäm phuï thuoäc vaøo vieäc  ñaát coù tranh 
chaáp khoâng, giaáy tôø veà ñaát  coù ñaày ñuû khoâng. Vieäc caáp soå ñoû thöôøng phöùc 
taïp ôû choã xaùc ñònh ñaát  ñoù laø ñaát gì (ñaát ôû  hay ñaát troàng troït…), xaùc ñònh ñaát 
coù tranh chaáp gì khoâng vì  thöôøng ñaát ñaõ ñöôïc mua baùn trao tay nhieàu laàn 
trong quaù khöù. Vieäc thuùc ñaåy caáp soå ñoû cu õng nhaèm ta ïo ra moät cô sôû  phaùp 
lyù cho ñaát ñai, seõ giuùp  cho vieäc quaûn lyù vaø giaûi  quyeát caùc tranh chaáp sau 
naøy. Höôùng phaùt  trieån saép tôùi cuûa caùc vaên phoøng ñaêng kyù ñaát ôû ñòa phöông 
laø löu tröõ ñaày ñuû caùc  thoâng tin veà ñaát, laø nôi  DN coù theå ñaêng kyù, chuyeån 
nhöôïng, tra cöùu thoâng tin veà  caùc thöûa ñaát treân cô sôû  traû phí dòch vuï. 

OÂng Ñaøo Trung Chính, Phoù Vuï  tröôûng Vuï Ñaát ñai, 
Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng

l Maëc duø hieän nay Luaät ñaát  ñai vaø caùc vaên baûn höông daãn thi haønh luaät ñaõ 
quy ñònh cuï theå veà thuû  tuïc xin caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát 
nhöng trong thöïc teá vaán ñeà  naøy vaãn ñöôïc thöïc hieän raát  khaùc nhau ôû caùc ñòa 
phöông. Tænh Quaûng Trò laø tænh ñi ñaàu trong vieäc thöïc hieän cô cheá “moät cöûa” 
theo ñuùng nghóa cuûa noù ñaõ  cho pheùp phoøng ñaêng kyù ñaát  coù thaåm quyeàn thu 
tieàn töø ngöôøi daân vaø DN roài chuyeån sang kho baïc. Nhö vaäy ngöôøi daân vaø DN 
khoâng phaûi ñi laïi nhieàu laàn,  tôùi nhieàu cô quan ñoái vôùi  thuû tuïc naøy. Moâ hình naøy 
caàn ñöôïc tieáp tuïc ñôn giaûn hoùa vaø chuaån hoùa vaø aùp duïng ôû taát caû caùc tænh. 
Vieäc aùp duïng ISO vaøo quy trình caáp giaáy chöùng nhaän QSD ñaát trong ñoù 
chuaån hoùa soá ngaøy toái ña cho töøng khaâu cuûa töøng boä  phaän cuûa caùc cô quan 
Nhaø nöôùc chaéc chaén goùp phaàn ruùt ngaén thôøi gian caáp giaáy  cho ngöôøi daân vaø 
laøm cho caùc cô quan Nhaø  nöôùc coù traùch nhieäm hôn laø  ñieàu caàn thieát.

OÂng Ñoã Ñöùc OÂi, Vuï phoù,  
Vuï ñaêng kyù thoáng keâ ñaát  ñai, Boä Taøi Nguyeân vaø Moâi  tröôøng

l Naêm 1997 ñöôïc thaønh phoá ñoàng yù, Hieäp hoäi chuùng toâi laäp döï aùn xaây döïng 
khu Coâng nghieäp Nam Thaêng Long, nhöng phaûi ñeán naêm 2001 - töùc laø hôn 
4 naêm sau döï aùn môùi  ñöôïc caáp ñaát. Moät naêm sau nöõa môùi giaûi phoùng xong 
maët baèng. Nhöng nhaän thaáy ñöôøng vaøo khu coâng nghieäp - laø  coâng trình 
ngoaøi haøng raøo do Nhaø nöôùc ñaàu tö chaäm quaù neân DN töï nguyeän boû voán ñaàu 
tö theo phöông thöùc BOT, nhöng khoâng ñöôïc chính quyeàn chaáp thuaän cho 
neân ñeán thôøi ñieåm naøy con ñöôøng daøi hôn 1 km naøy vaãn chöa xong, gaây khoù 
khaên cho caùc DN trong khu coâng nghieäp. Ngoaøi ra coù söï  phaân bieät ñoái xöû 
trong vieäc cho thueâ ñaát ñoái  vôùi DN ñaàu tö nöô ùc ngoaøi va ø DN trong nöôùc vì 
DN ñaàu tö nöôùc ngoaøi ñöôïc  thueâ ñaát saïch, caùc coâng taùc  giaûi toaû ñeàn buø 
ñeàu ñöôïc Nhaø nöôùc thöïc hieän,  hoï chæ traû tieàn thueâ ñaát  1 laàn theo ñôøi döï 
aùn. Trong khi ñoù, DN trong nöôùc phaûi töï laøm coâng taùc  ñeàn buø giaûi phoùng 
maët baèng vôùi chi phí cao  hôn.

Vieäc caáp GCNQSDÑ (nhaát laø ñaát  ñoâ thò) hieän coøn gaëp nhieàu  vöôùng maéc 
trong vieäc xaùc ñònh nguoàn goác ñaát vì coù 8 loaïi ñaát  khaùc nhau xeùt veà maët 
nguoàn goác. Ñoù laø chöa keå  caùc tröôøng hôïp ñaõ ñöôïc giao dòch chuyeån nhöôïng 
trao tay nhieàu laàn vaø khoâng coù heä thoáng löu tröõ thoâng tin veà nhöõng giao dòch 
naøy. Nhieàu chuû ñaát coù taâm lyù muoán giöõ caùc giaáy tôø  sôû höõu cuõ khoâng muoán 
laøm thuû tuïc ñoåi laïi giaáy  CNQSDÑ môùi vì coâng taùc khaûo saùt ño ñaïc nhieàu 
phieàn phöùc vaø deã xaûy ra tranh caõi, chi phí toán keùm. 

OÂng Vuõ Duy Thaùi, 
Chuû tòch Hieäp hoäi coâng thöông TP Haø Noäi

mình. Trong caùc cuoäc hoïp naøy,  caùc thaønh vieân ñeàu ñöôïc ban laõnh ñaïo uûy 
quyeàn quyeát ñònh (tröø moät soá  tröôøng hôïp heát söùc ñaëc bieät).  Bieân baûn cuoäc 
hoïp ñöôïc coi laø cô sôû  quan troïng nhaát ñeå Sôû TNMT laäp tôø trình leân UBND TP 
ñeå ra quyeát ñònh cuoái cuøng. Vai troø cuûa Sôû TN MT laø höôùng daãn caùc nhaø ñaàu  
tö hoaøn thieän boä hoà sô (toå tieáp nhaän) vaø laäp baùo  caùo toùm taét vaø göûi toaøn boä hoà 
sô lieân quan ñeán caùc thaønh vieân cuûa Toå coâng taùc vaø  toå chöùc ñieàu phoái caùc 
cuoäc laøm vieäc nhoùm cuûa Toå  coâng taùc.

Baø Nguyeãn Thò Caåm Vaân, Tröôûng phoøng Keá hoaïch Toång hôïp, 
Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng TP Hoà Chí Minh


