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KINH DOANH

TIEP CAN PAT PAI:
Nhing khé khan cOa khu vuc doanh nghiép tu nhdn

Hang nam, mdt sd lugng I6n doanh nghiép (DN) mdi ra di 1am gia ting nhu cau ddi voi dat cho
muc dich cdng nghiép va thuong mai dé xay dung nha xudng, van phong, cac diém ban I& v.v...
Tiép can datvdi gia cd minh bach, thil tuc don gian 12 twong ddi kho khan ddi véi khdi DN tw nhan
hién nay. Ban tin nay sé dé cap mdtsd can trd vé mat chinh sach va thuc t& trién khai ma cac DN
tunhan dang vudng phai khi tiép can dat dai phuc vu muc dich san xuatkinh doanh.

Ngudn cung datrathan ché

Theo nhiéu cudc tham do DN trong nudc, su
khan hi&m dét danh cho kinh doanh cing nhutac
dong clia st thigu hut nay 18n gia ¢ dugc coi 1 hai
can tré doi voi sy tang trubng clia DN. Nhigu DN
mong mudn dugc giao dat hodc thué dat ti Nha
nudc (thdng qua chinh quyén cac Tinh) dé& dam
b&o manh d&t minh dugc st dung d "ndm trong
quy hoach”, khdng bi doi lai trubc thoi han va co
thé yén tam ddu tu xay dung nha xubng. Tuy
nhién vi nhiéu Ii do khac nhau, quy dt cong rat
han ch& va kénh giao dt hay thug dat truc tigp tir
chinh quyén Tinh hau nhu chi danh cho cac DN
quy md I6n (da phan 1a cac du an dau tu nudc
ngoai ¢ nhu cdulén vé dién tich dat) - cac DN tu
nhan khong tan dung dugc kénh nay. Khao sat
clia IFC/FIAS vé kinh nghigm tigp can dat dai clia
doanh nghigp nho va vira (DNNVV) chothy c(i4
DN thichico 1 DN dugc giao dat hay thug dat truc
ti&p trNha nu6c va 75% so DN dang trong thoi ky
tang trubng thiia nhan rao can I6n nhat doi voi su
phattrién cliaho la vigc thigu dat.
Thong tin vé thj truting dat chua hiéu qua

Chi'sd minh bach clia thi trubng bat dong san
toan cau (The Real Estate Transparency Index
2006), dotap doan Jones Lang LaSalle thuic hién,
x8p Vigt Nam 1a 1 trong 3 nutc (Vigt Nam,
Venezuela va Ai Cap) diing cudi danh sach do
thigu minh bach v& thong tin thi trudng ciing nhu
bao hd cac quyén lign quan dén bat dong san.
Hon mot nira s6 DN trong khao sat PCI 2006'
cling khéng dinh ho chlly&u dua vao ngudn thong
tin clia nhan vién trong cong ty va quan hé ca
nhan d& tim dét xay dung nha xubng - chua cé co
ché hd trg (dich vu) gilp DN fim dat san xuat.
Khao sat clia IFC/FIAS ciing cho nhiing phét hién
tuong tu. Hon 50% DNNVV dudc khao sat cho
rang tim dugc mot manh dat thich hgp trén thi
truting thir cap 1a rat kho, 66% DN thanh cong
trong viéc tim dt déu phai théng qua k&nh quan
hé ca nhan. Nhiing phat hién nay cho thdy néu
chiitrong cai thign cosd ha ting thong tin co thé
¢0 tac dong tich cuic d&n tinh can xiing thdng tin

clia thi trudng dat, cu thé 1 i) thigt 1ap khung
phép 1y d& hd trocac hoat dong madi gidi tunhan dai
véi 4t shn xudt; ii) cai thign kha nang tra ciiu qua
trinh giao dich clia thifa d&t mdt cach nhanh chong
véi chi phithp, i) cdng bd cdng khai va minh bach
quy hoach d4t clia cac dia phuong; va iv) cai thign
cdng tac quy hoach stidung dat dé quyén dai v moi
manh dat cuthé cothé duigc xac dinh d& dang béi ca
NgLdi mua va ngudi ban trén thitruong.
Quy&n va bao hd quyén ddi vai datconyéu

Doi v6i cac nha dautu, vige co dat ma khong
6 quyén day di doi voi manh dat do chi co
nghia rat han ch&. Mot méi lo ngai I6n doi voi cac
nha dau tu hién nay, dic biét a cac nha dau tu
nhd c6 co s san xudt kinh doanh ndm ngoai cac
khucdng nghiép, a suthay ddi dén chong matva
trong nhiéu truing hop khong thé doéan trudc
dugc clia cong tac quy hoach sii dung dat - hau
qua 1a ho c6 thé bi mat quyén sif dung dat do quy
hoach thay ddi va dat clia ho thudc dign b Nha
nudc thu hoi. Nhiing DN khong dii kha nang vao
cac khu cdng nghiép hay diing ra mua lai nhiing
manh dat 16n clia cac ho gia dinh thi giai phap
duy nhat 1 dithug lai clia tunhan hay thug chui lai
clia cac DNNN. Tuy nhién, thué clia tw nhan hau
nhu 12 ngan han va do do khdng khuyén khich
cac nha dau tu bo tién xay dung hay cai ti€n nha
xu@ing. Thué chui lai d&t clia DNNN cting rat rli ro
do chua co khung phap Iy diéu chinh viéc cho
thué lai nay. Thuctin cho thdy DN cam thay batan
khi thu@ dat tir khu vuic tunhan do bao ho clia phap
luat di véi ngudi co quyén st dung dén hign tai lan
ngudi di thug Gnudc ta 1a chua day diivard rang.

Ngoaira, 6 Viét Nam dat 12 tai sin quan trong
nhat dé gop von lién doanh lién k&t hoac thé chap
vay von dé phat trién san xuat kinh doanh. Hién
nay nha dau tutrong nudc cdn gap mot sd bt Igi
khi thug dat tir Nha nutic. Nha daututrong nudc it
khi dugc thué dat clia Nha nutc tra tién trudc mot
[4n ma néu dugc khdng phai DNNVV nao ciing di
kha nang tra hét mot 1an. Trong khi do néu ho
thug dat tra tién héng nam thi ho khdng co quyén
gi d6i voi dat (ngoai trir muc dich da dugc xac

(1) Kh&o st dé xay dung Chi s& nang luc canh tranh c&p tinh clia Viet Nam ndm 2006, Dy &n Nang cao nang luc canh tranh Viét

Nam(VNCI) va Phong Thuong mai & Cong nghiép Vigt Nam(VCCI)

2) Tu'Y tuding Kinh doanh dén Hién thuc: chiing dudng gian nan, GTZ/CIEM, thang 7/2005. Bay th{l tuc do 1a: 1) Tim hiéu chinh
quy&n costvé vigc xin giao dat hodc thué dt; 2) xin chap thudn vé nguyén tic; 3) lap dyanvalén phuong an dén bii; 4) phé duyét du
anva phuong an dé bi; 5) giai phong mat bang; 6) ban giao mit béing va ky hop dong thué dat; 7) nhan gidy chiing nhan quyén sit

dung dat.

dinh cho thai gian thug), nhat 1a khdng co quyén
bén hay dung dat dé th& chap, tri quyén duoc the
chdp céc tai sin trén dat. Quy dinh nay tao nén
mot sy thigu rd rang doi voi quyén clia chil dat va
chli ng - ngan hang (lam th& ndo ngan hang co
thé dAm bao dugc quyén doi véi tai san trén dat
néu khdng ¢o quyén doi véi manh dat?) va do do
han ché& kha ning DN tu nhan trong nutic st dung
dat di thus dé dugc thg chap vay von.
Tha tuc hanh chinh lién quan dén dat con
phiic tap

Mot khéo sat DN clia GTZ khéng dinh qua
trinh tim mét béng san xudt 1a phic tap nhat
trong cac loai thii tuc hanh chinh dé thanh lap
DN, thii tuc kéo dai nhat va cling tn kém khong
it. Thong thubing d& dugc Nha nuc giao dat, DN
phai trai qua 7 thltuc véi thai gian trung binh mat
khoang 230 ngay va qua rat nhiéu cd quan lién
quan.? Cac DNNVV trong khao sat clia IFC/FIAS
ciing khéng dinh trong khi c6 dudc dat trén thi
truding thircap chi mat chua dén 7 ngay thithltuc
dang ky giao dich va xin cdp GCNQSD dat rat
phifc tap va tn nhiéu thti gian. Gan day cac
trung tdm déng ky dat dugc thanh 1ap 6 hau hét
cactinh thanh da gop phan giam bét thiituc rudm
ra nhung van chua r{it ngén dang k& thdi gian cap
GCNQSD dé4t va cac giao dich lign quan dén dat.
Mic d khong hai long clia DN trong khao sat
IFC/FIAS doi véi riéng qué trinh ¢cdp GCNQSD
cting kha cao, trong do phan 16n DN phan nan vé
thdi gian x( 1y clia cg quan chinh quyn 12 qua dai.
Chf khoang 50% DN khéng dinh thi gian cap
GCNQSD duti mot thang. Digu nay 1a hoan toan
trai vai quy dinh vé thi gian trong ludt dinh va cac
van banthihanh.

VC CI ‘CHUONG TRINH PHAT TRIEN KINH TE TU NHAN

Ban tin nay dugc phat hanh véi suhé trg clia
Chuong trinh Phat trién Kinh t& Tu nhan MPDF,
mét chuong trinh dugc diéu hanh bdi Céng ty Tai
chinh Quéc té (IFC), bd phan chuyén vé kinh t& tu
nhan ctia Tap doan Ngan hang Thé gidi va dudc
tai trg béi nhiéu nudc va td chic.

“Mbi trudng Kinh doanh” tém tat va phan
tich ngén gon vé nhiing van dé anh hudng tdi moi
trudng kinh doanh & Viét Nam va dua ra mét loat
cac y kién cta nhiéu bén lién quan. Muc dich
nham cung cap cho nhiing ngudi quan tam tdi
cac van dé kinh doanh mét cai nhin téng quan vé
mot van dé mdi trudng kinh doanh cu thé.

Nhitg phan tich va quan diém trinh bay &
day chi nham muc dich cung cap thém théng tin
tham khao va khong phai 1a quan diém chinh
thirc cia Phong Thuong mai va Cong nghiép
Viét Nam (VCCI) va Chuang trinh Phat trién Kinh
t& Twnhan MPDF/IFC.

Khitrich din va phd bién théng tin trong ban

tin nay, dé nghi dan nguén VCCI/MPDF.
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Thao luan

Ngudn cung dat con han ché

@ D3t & nhiing nai dia diém dep, dién tich 16n
thi DNVVN kho ti€p can vi kha nang tai chinh
thdp. Do DNVVN méi chi tAp trung vao phat
trién san xuat ma chua chdl trong d&n bao vé
moi triiing nén Nha nutic cling mudn tap trung
ho vao cac khu, cum cong nghiép. Thuc t& thi
mot sO nganh nghé can thigt phai tap trung
vao khu, cum cdng nghiép dé giai quyat van
dé 6 nhiBm chat thai, nhung mot s8 nganh
nghé khdng gay 6 nhi&m, khéng anh hubng
moi truiting nén chap nhan viéc ho sifdung cac
dia diém phan tan, k& ca trong cac khu dan cu. Tuy nhién hién van con
nhiéu vung mac nhu cdng tac 1ap quy hoach sii dung dat con chua hoan
thién. Thong tin quy hoach phai dugc cong b cong khai d& DN cd thé chil
dong va tu do chuyén ddi muc dich sti dung dat néu phti hop véi quy hoach.
Viéc thu hoi dat khong sir dung clia cac DNNN v& nguyén téc [a can thigt
nhung thuc t& khdng phai 1a dé thuc hién. Bién phap nay chi co thé coi la
mot bign phap ho tro dé phét trién quy dat, chir khong 12 bign phap chil
chot dugc.

Chothug dét twnhan dugc coi la giao dich theo hgp dong dan suva Nha
nuic s& khong can thiép sau trir phi ¢ vi pham. Khung phap Iy diéu chinh
cac giao dich dt tunhan da tuong doi ddy di, nhung do quy hoach chuia ro
rang nén chinh quy&n dia phuong khang dam cho chuyén déi muc dich sii
dung dét - dan d&n su cham tré nhuDN dd phan anh.

Ong Dao Trung Chinh, Phé Vu truiéng Vu D4t dai,
B¢ Tainguyén va Méitriidng

@ Trong qué trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nutc nhu cau sti dung
dat cho muc dich cong nghiép, phét trién do thi, thuong mai dich vu dang
datrachocac nha quan Iy vic sitdung hop Iy tiét kiém quy dat han hep clia
dat nuc nhu mot nhiém vu cip béach. Do vay, ¢an thigt phai danh gia lai
higu qua sli dung dat, ddc biét 1a quy dat cong. Trubc mat can thiét phai
thuc hién tong kiém ke quy dét & céc dia phuong, dac bigt clia cac cd quan
Nha nudic, cac 16 chic chinh trixa hoi, cac DNNN kign quy&t thuhdiva co k&
hoach sif dung hiu qua dat dai, tru s6, nha clia dang dugc sl dung khong
diing muc dich hoc khdng ding voi quy dinh clia phap Iut. Gia thug dat
clia D NNN ph i dugc xac dinh lai cho phii hgp voi gia thi truong. Nhu vay DN tu
nhan s&cocohdi binh déng hon khithug dét hay ducc giao daittirNha nutc.
Ong D6 Puic Oi, Vu pho,
Vu déing ky théng ké dét dai, B6 Tai Nguyén va Mo trudng

@ Theo quy dinh hign hanh DN ¢4 thé tiép can
dat theo ba cach: 1) vao khu cdng nghigp
(nhung gid qua cao); ii) thué lai tir cac trung
tam phat trién quy dat- (nhung nhiéu dia
phuong chua c¢o, néu ¢o trung tAm nay cling
higm ¢ sén dat sach); iii) thug laitrén co s tu
thod thuan - gi4 cling cao. Thanh phd Ha Noi 1
dia phuong s6m thanh ap trung tam phattrién
quy dat nhung cting chi co “quy dat sach” cho
LY mot sO du n gidi tod mat bang phuc vu cdng

Mte trinh cong cong va duan d4uthau dat phan 1
|3y kinh phi, ch(rchua cd quj dat gianh cho nhucu phét trién san xuat kinh
doanh clia DN tunhan.

Cac DN tunhan mudn c6 dat thubing phai thud lai dat clia cac DNNN
khong sif dung d&n vdi gia cao va thoi han khdng dam bao rat d2 bi thu lai,
c6 khi chi 12 d& cho DN khéc thug v6i gia cao hon. Gitia cac cong ty tu nhan
thi hdunhukhdng co dat dé cho nhauthug, néuc cling chi [ nhiing manh nhé
& khong diil6n d& xay dung cdng xubng chovaitrdm cong nhan lam viac.

Ong Vi Duy Théi,
Chii tich Hiép hdicong thuong TP Ha NGi

@ Xétvé goc do vimd thi cac ci cach nho clia ting dia phudng khong thé
lam thay ddi dudc dang ké dudc quiy dat. Vigc chuyén déi dat nong nghigp
thanh dét cho san xuét kinh doanh phai dong b voi vigc phét trién cong
higp hoa, dé hap thu duoc ngudn lao dong du thira tir ndng nghiép chuyén
sang.

V& quiy dat trong khu cong nghiép thivan con nhiéunhung cac DNVVN
& Viet Nam khong phai ai cling c6 dli ndng luc va chign lugc phat trién dai
han dé ¢ thé sir dung dudc cac dién tich d&tI6n phi hgp véi quy md trong
cac khu cdng nghiép. Nguon ti€p can chiiy&u clia ho 1a sli dung dét sG hiiu
clia gia dinh hay dat di thug lai. Do do, ho gap nhi€uhan ché trong viéc phat
trién dautudé marong san xuatva quy mo.

Han Quc co mot so bién phap cd thé tham khao nhu viéc thanh 1ap
c4c tdng cong ty dang nlia Nha nudc, nlia DN dé phét trién quy dat. Cac
tong cong ty nay tién hanh dam phan mua lai dat clia cac chli st hiiuclitrén
¢0's6 miic gid thi truding, nhung ciing ¢é thé 4p dung céc bién phéap cudng
ch& Nha nutic dai véi cac thiéu so chil ddt gay kho khan. Tuy nhign cong tic
clia ho thuc hién dugc 6n thda it can trd 12 do ho da hinh thanh dugc co ché
dinh gia tai san dat on dinh va rong khap trén toan quéc. Cudi cing chinh
cac cdng ty nay cung cap va diu tigt ngudn hang (dt) cho thi truting (cac
DN, cac duan xay dung).

Ong Tran Nhu Trung, Tuvan déc I3p vé Bia chinh,
Phé Gidm déc Cong ty Tui van Dich vu vé Phéttrién Cong nghé tai
nguyén méitruding (TECOS)

@ Hién nay DN van dang phai thué lai dét clia
tnhan véitién thud khoang trén 20 trigu dong
mot ndm (cho dién tich 300m2) va theo thai
han 2 nam mot. Do thué dat ngn han va dién
tich qua nho, toi chi xay dung nha xutng mot
cach tam thoi va khong thué thém lao dong,
do d6 khong tang dugc quy md san xut. Hon
nifa, nha xung nam sat khu dan cu, nén cong
vigc san xut cling co anh hubng t6i moi
trudng sdng clia nhan dan xung quanh. DN
dang c6 nhu ciu thué 1000-3000m2 dat vGi
thoi han dai tir5 dén 10 ndm. Hy vong thué clia Nha nudc thi gia thug s& ré
hon - thuding chi baing so véi gia di thu# clia tu nhan.
Ba Nguyén Thi Chuyén,
Chd nhiém Hop tac x4 G6m sirson maiMinh Tam

@ Nhiing DN tunhan mudn vao khu cong nghiép thuding co k& hoach phat
trién san xudt mot cach chuyén nghiép va tuan thii cac quy dinh vé moi
truting va x(r Iy chat thai. Tuy nhién diing I3 cac DN tunhan co quy md qua
nhd, chua di kha nang vao cac khu cong nghiép. Thudng mot DN phai co
quy md san xuat toi thiéu 1a Tha d&n 5ha mai phir hop vao duige khu cong
nghiép.
Ong Truong Théi Son, Phd Téng Gidm déc,
Cdng ty Dja 6c Hoang Quén

@ Danh gi chinh x4c vé quy dat phuc vu san xut kinh doanh dé so sanh
miic cung d&t & Viet Nam v6i céc nudc dang phét trién hodc da phat trién 2
can thigt nhung hién nay chua thé thuc hign dugc dothigu qua nhiéu dif liu.
N&u nhiing phan nan clia DNVVN vé sukhan him dét 1a chinh xac thi can
phai co nhiéund lyc hon dé tang ngudn cung dat cho doanh nghiép trong do
can chdi trong dén nhiting linh viic nhui cai thign chét Iugng va nang luc quy
hoach sif dung dat, x(ily d&t nhan rdi ma DNNN dang nam gift, phat trién
c4c chinh sach uu dai bang thué va cac uu daikhac dé dat dude st dung higu
qua han, xem xét lai viéc dinh gia dat clia cac chinh quyén dia phuong va tao
diéukién k&t ndi gitia nha dautuva chii dat.
Ong Steve Butler,
Chuyén gia vé datcla IFC/FIAS

@ Van dé chinh hién nay 12 nhiéu doanh nghiép Viét Nam dugc quyén
khai thac dat va khong thé chuyén nhugng du én nay cho céc doanh
nghiép khac. Trong khi d6 chinh ph lai chua kién quy&t trong viéc thu
hdi lai dat cha nhitng chd dutu nay. Hau hét cac nha daututrong nude
khong thich thué dat du 13 clia nha nudc hay tu nhan. Ho thich “mua”
dat. Chi c6 cac nha dau tu nudc ngoai 1a bi han ché vi ho chi dudc thué
dat clia nha nutc hodc tham gia lién doanh véi doanh nghiép trong nuéc
g6p von bing dat hodc dam phén théng véi chil dat dé tra lai dat cho
nha nuéc dé nha ddu tu dugc thué lai. Chinh phll nén xem xét sifa ddi
cac quy dinh trong luat dé& cho phép nha dautunudc ngoai dugc thué dat




cliacac o chiic tinhan va cé nhan. Hién nay viéc ndy chua dudc phép,
theoy ki€n ¢4 nhan tdi 1a do Chinh phi lo ngai viéc sl dung dat vao muc
dich khong thich hgp. Tuy nhién néu xét dugc viéc cac nha dau tu nudc
ngoai déu phai xin Gidy phép dau tu thi viéc thim dinh muc dich sk

Thao luan

dung dat c6 thé dudc chinh ¢ quan cap phép dautu kiém chiing.
Ba Nguyén Pao, Gidm déc,
Johnson Stokes & Master, Trudng tiéu ban D&t daiclia
Dién dan Doanh nghiép Vit Nam

Théng tin vé thi trudng dét con chua hiéu qud

@ Hién nay vigc cdp hailoai gidy: GCNQSD va
GCN quyén s hiiu nha, quyén s& hiiu cong
trinh xay dung - cin c{i phap Iy duy nhat dé
ngudi st dung dat, s6 hitu cong trinh thuc hién
cac quyén clia minh - van chua dugc quy vé
mdt mdi - diéu nay lam cho cdng tac quan Iy
BDS gép nhiéu kho khan. Nhat thiét phai hinh
thanh ngay mot hé thong co s6 dif lidu thong
nhat v& nha dat - hé thang s6 bd nha dat va
ban do dia chinh dé ding ky va cap nhat moi
subién dong clia BDS.

Hién nay cac nutc tién tién trén thé gioi déu khong cap GCN BDS cho
ngudi sif dung va ngudii s& hiiuvi hé thong s6 b va ban dd dia chinh clia ho
duoc thigt 1ap hoan chinh va cap nhatkip thdi, do dé can ci phap ly dé giao
dich s& la thdng tin dudc cung cp tirhg thng nay.

Ba Nguyén Thi Cam Van, Trudng phong K& hoach Téng hap,
SG Tainguyén va Méitrudng TP HO ChiMinh

o (J xa Bat Trang hién van con co nhidu dét chua st dung nhung do quy
hoach khdng rd rang va chua hoan thanh nén khi toi dé xuat mot manh dat
phit hop d& xin chinh quyén xa xem xét dudc giao hay thu# thi chinh quyén
thuding dua ra Iy do chua c6 quy hoach dé tir chdi hodc tri hodn chua giii
quy&t. Cac thong tin vé quy hoach cling chua thay dugc cong bd & dau. 0
dia phuong Bét Trang thi chi ¢6 khodng 20% DN 13 thué dugc dat clia xa.
Ba Nguyén Thi Chuyén,

Chd nhiém Hop tac xa G6m sison maiMinh Tam

® D& hd trg cho cac DN kinh doanh bét dong san, dic biét a kinh doanh
khu cong nghiép nhu Hoang Quéan, Chinh phli ¢in ban hanh ngay mot loat
c4c van ban hung dan thi hanh cho Lut kinh doanh bat dong san va cac
luat c6 lign quan. D& gillp cac DN ddy dd diéu kién sin xudt va gilp phat
trién céc khu cong nghiép tp trung, Chinh phii can hd trg DN kinh doanh
ha ting khu cong nghiép va DN san xudt thdng qua viéc chinh quyén dia
phuong hd trgviéc dén bl dugc nhanh chong.
Ong Truong Théi San, Phd Tong Gidm déc,
Coéngty Dia ¢ Hoang Quén

@ Tao diéukién thuan lgi cho cac giao dich dat G thi truding thii cip s& co tac
dong tich cuc doi vai DNVVN. Hon mdt niia s& DN trong khao sat IFC/FIAS
cho rang kho khan 16n nhat & thj trubng thi cap 13 fim kiEm mdt méanh dat
thich hgp. Thitrudng dat thigu minh bach nay ¢ thé dudc mot sd it cac chll
datiing ho vimot sd Ii do nhutranh khdng phai ndp thué va phi giao dich dat
nhung ciing phan anh rd nhat thuc trang kém phét trién clia co sd ha tang
thi trubng dat. Lut kinh doanh bt dong sn mdi dugc ban hanh khuyén
khich dich vu mdi giéi trung gian chuyén nghigp phat trién ciing s& gop
phan tao diéu kién cho cac giao dich bat dong san. Tuy nhién trong ngén
han, viéc trg gilip clia chinh quyén cac cap trong viéc dang tai thong tin vé
cung cAu dat co thé 12 can thiét, dac higt & nhiing nai dich vu moi gioi tu
nhan chua phattrién.

M@t viéc 1am can thigt d& cai thién tinh minh bach clia thi truting 1a nd
Iuic clia chinh quyén dia phuong trong viéc tao ra va cong bd cong khai quy

dt cong danh thu hit ddu tu, c6 thé thdng qua trang web. Mot s& ni & cac
nudc dang phat trién (nhu St. Petersburg & Nga) da sti dung rat c6 higu qua
cdng cu web dé thu hit dau tu. Theém vao dé chinh quyén cAc tinh va ban
quan Iy cac khu cong nghiép nén xem xét viéc phuc vu nhigu ddi tugng
doanh nghiép han thong qua viéc cho phép xay dung cac khu “da ndng”
chia 6 nhd phiihgp v6i cac doanh nghiép nhd thay vi chi chii trong thi hit
cac doanh nghiép I6n nhirhién nay.
Ong Steve Butler,
Chuyén gia vé dat cia IFC/FIAS

@ Hién nay cong tic quy hoach Ia chua tot vi
hé thong déng ky va thong tin co s& (thdng tin
kinh t& xa hoi, tai nguyén, du bdo phat trién)
cho vigc ra cac quyét dinh quy hoach 1a khong
day di. Viéc duaraquy hoach nhiéukhichidua
trén céc dinh hutng tli bén trén va dua trén
céc bao cao khdng chinh xac tirbén dudi, do do
dan déntinh trang quy hoach phaithay dilién
tuc, khdng sat thic tign, chay theo saunhuciu
clia DN. Thém niia, cong tac xay dung quy
hoach cling hau nhukhdng ¢ sutham van vi
cdng dong DN (cling nhungudi dan).

G Viet Nam, nhu cu sif dung dich vu trung gian vé dat san xuét I co,
nhung quy md thi trudng chua d&n miic dé co dugc nhiing nha cung cap
dich vu chuy&n nghigp. Hién nay mot DN di tim dat sn xudt thutng nght
ngay dén can bd dau tu clia chinh quyén dia phuong, xudt trinh dy dn
clia minh va tim cach xin dugc giao dat hodc thué dat clia Nha nudc.
Hoan toan khdng nhin thay nhu ciu dich vu moi gii dat & day. Hign nay
& mot sd dia phuong bu6c dau dd hinh thanh cac md hinh phat trién dat
tuong doi tot, ca 6 khau giao dat va gii toa dat. Vi du md hinh céc cong
ty/trung tAm dau tu qui dat & Pa Ndng - Trung tdm phét trién quy dat
thudc UBND thanh phd Ba Nang.

Ong Tran Nhu Trung, Tu'vdn déc I3p vé Dja chinh,
Phé Gidm déc Cong ty Tu van Dich vu v Phét trién Cong nghé tai
nguyén méitriong (TECOS)

® Mic du Luat bt dai stia ddi cling da co
nhiing cai cach quan trong nhu viéc thanh 1ap
cac phong dang ky dat 6 cac dia phuong co
chiic nang cung cdp thdng tin lign quan dén
dat dai, trén thuc t& hé thong nay hoat dong
rét thigu higu qua. N&u nhu chl dat khdng 1am
don dé nghi 18n SG Tai nguyén va Mai trudng
thi nhiing thong tin vé dét c6 lign quan khong
bao gits dudc cung c&p cho bén thirba. Hon nita
cling khdng rd rang 1a loai thong tin nao co thé
dugc cung cap.

Ba Nguyén Pao, Gidm déc,
Johnson Stokes & Master, Truidng tiéu ban D&t daiclia Dién dan
Doanh nghiép Viét Nam

Quyén va béo hé quyén déi véi déat con yéu

@ Hign nay d& co dugc dat, DN phai bd tién ramua theo gia tu/thod thuan, tu
dén bu, nhung van phai lam thi tuc theo quy trinh nhu xin Nha nudc giao
dat. Thoi gian thuting kéo dai trung binh tir 18 thang dén 2 nam, cac chi phi
phaitra gdp 5-6 14n gi4 quy dinh va nhiéulan gia tri ma dat c6 thé sinh Igi.
Céc chi phi nay bao gdm tién mua quyén st dung (tién chuyén nhugng),
dén b tién hoa mauva cdng trinh dAu tu trén dat, hd trg dao tao viec [am

cho lao ddng ndng nghiép co dat chuyén giao, dong gop cho dia phudng
(cling gan bing so tién tra cho dan), thué dia chinh do dac, ndp thug
chuyén nhugng, thug chuyén d8i muc dich, va thué trudc ba béng 1% gia tri
tai san chuyén nhuong. Ay 13 chua tinh d&n cac khoan “bdi tran” va cac chi
phi v& ¢dng stic va thdi gian clia DN. Dang tigc [a DN da phai trai qua bay

nhiéu thii tuc va chi phi dé co dudc dat va s6 dé nhung rét cudc “sd dd” van
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bi ghila “d&t Nha nudic chothug, tra tién hang nam”, khién so tién “mua” so

d6 va quyén sir dung dat, tién bdi thuding, san ldp, ton tao mat bang ... clia
DN khong dudc xem |3 tai san th& chap vay von ngan hang.

Ong Vi Duy Théi,

Chd tich Hiép hoi cong thuong TP Ha Ngi

@ Dy thao Nghi dinh mdi clia Chinh phi’® cling dang ¢8 gang tao su binh
dang vé tiép can dat cling nhu quyén doi véi dat cho DN trong va ngoai
nuic. Hién DN trong nutic di thué dat (tra tién hang nam) chua dugc the
chap quy?n sl dung manh dat nay dé vay vén ngan hang mdt phan 1a do
Nha nugc chua co ca ché nio dé giip ngan hang han ché dugc rlii ro cho
nhiing khoan vay kiéu nay néu DN chang may bi pha san. Cho vay trén co
sBthe chap tai san ¢ dugc trong tuong lai rat phd bin & cac nudc. Dat thué
dai han (cho dutré ti€n hang ndm) cling v4i tai san trén dat co thé sti dung
[am tai san thé chap vay thuong mai. Du an hoan thién va hién dai hoa hé
thong quan Iy dat dai ma Bo Tai nguy&n va Mai trudng dang chudn bj tign
hanh butic daud 9 tinh s& cho phép c4c t6 chiic, ca nhan trong do ¢ ngan
hang dudc phép truy cap dudc vao co sb dii lidu thong tin dang ky dat dai
(thira dat va lich sirsif dung dt) dé tao diéu kién cho viéc tiép can von clia
ngudi dan va DN khi thic hign cac quyén lién quan dén dat dai.
Ong D6 buic Oi, Vu phd,
Vu déing ky théng ké dét dai, B Tai Nguyén va Mo truong

Tho tyc hanh chinh lién quan dén dét con kéo dai

- Thao luan

@ RG rang la co mdi lign hé gitia quan niém clia doanh nghiép vé su bao
dam clia quyén doi véi dat va miic do dautu xay dung nha xudng va cai tao
dat. Viet Nam 12 mdt trong s rét it qudc gia (Trung Qudc, Tanzania) khong
cho phép s& hiiu tunhan hay quyén tuong tu di véi khu viic doanh nghiép
t0n tai song song v6i s hiiu Nha nudc vé dat dai. Khao sat IFG/FIAS cho
rang viéc thué dat, trén thi truding so cap va thi cap déu dugc DN danh gia
2 khdng an toan va 1au dai béng cac hinh thiic sif dung dat khac va tat
nhi&n nhiing DN nao ¢o quyén s dung dt dai han s& ¢6 xu hung dautu cai
tao trén manh dét do nhigu hon so v6i DN di thué dét. Phat hign nay cling
phan anh chinh xac thuic trang hién nay quyén cliadoanh nghigp doi véi dat
thug chi dugc dam bao gi6i han trong khoang thoi gian dudc thué. Hién Vit
Nam 12 mot trong s6 it qudc gia ma dét chi dugc thug, nén viéc bao dam
quyén lgi clia ngudi di thué & cac thi trubing so cdp va thir cap phai dugc dat
|&n uu tién hang dau. Hon thé, viéc phét trién mot thi truding quyén sl
dung dat thir cdp niing dong cho phép doanh nghiép c6 quyén tuong
dudng vGi quyén s& hifu dat hodc it ra 1a quy&n sir dung dat dai han dugc
phép chuyén nhugng va quyén dugc gia han hgp dong thué dat (dugc quy
dinh cuthé rd rang trong phép Iuat) chdc chén s& co tac dong tich cuc dén
miic d dautuvao Viet Nam.
Ong Steve Butler,
Chuyén gia vé datcia IFC/FIAS

@ Nim 1997 dugc thanh pho dong v, Higp hoi chiing toi 1ap duan xay dung
khu Cong nghiép Nam Thang Long, nhting phai dén nam 2001 - tic 13 hon
4 nim sau du an mai dugc cdp dat. Mot nam sau niia méi giai phong xong
mét bang. Nhung nhan thdy dubing vao khu cong nghiép - 1a cong trinh
ngoai hang rao do Nha nutc dautuchdm qua nén DN tu nguy&n bo von dau
tu'theo phuong thiic BOT, nhung khong dudc chinh quy&n chip thuin cho
nén dén thdi diém nay con duding dai hon 1 km nay van chua xong, gy kho
khan cho cac DN trong khu ¢dng nghiép. Ngoai ra ¢ su phan biét doi xit
trong viéc cho thug dét doi vai DN dau tu nudc ngoai va DN trong nudc vi
DN d4u tu nuéc ngoai dugc thué dat sach, cac cong tac giditod dén b
déu dugc Nha nudc thuc hign, ho chi tra tién thué dt 1 Ian theo doi du
an. Trong khi do, DN trong nudc phdi tu 1am cong tac dén bu gidi phong
mét béng véi chi phicao hon.

Viéc cdp GCNQSDD (nhét 2 dat do thi) hign con gap nhiéu vudng mic
trong viéc xac dinh ngudn gdc dat vi ¢ 8 loai ddt khac nhau xét vé mit
ngudn gac. D4 1a chua k& cac trudng hop da dugc giao dich chuyén nhugng
trao tay nhiéulan va khdng co hé thdng luutri thdng tin vé nhiing giao dich
nay. Nhi€u chli dat co tim 1y mudn gili cac gidy t s6 hiiu ¢l kndng mudn
lam thil tuc d6i lai gidy CNQSDD mdi vi cong tac khdo sat do dac nhiéu
phién phic va d& xay ra tranh ci, chi phiton kém.

Ong Vi Duy Théi,
Ch tich Higp hoi cong thuong TP Ha Noi

@ Trén tinh than don gian hoa thi tuc hanh chinh va tao diéu kién hét miic
cho cac nha d4u tu trong va ngoai nutc, UBND TP da ra quyét dinh
139/2004 ban hanh quy ch& phai hop lién nganh dé giai quyst hd so giao
dat, cho thu# dat, chuyén ddi muc dich sifdung dat. Theo quy ch& mdi nay,
c4c nha dau tu chi phai d&n S& Tai nguyén va Mai trubng dé nop hd sava
nhan k&t qué giai quyét. Sau 3 nam trién khai, quy ch# “lién nganh mot
clia” d3 giip rit ngan thai gian giai quyét hd satlr 1-2 nam xudng con 20-40
ngay cho mdi hd so, tiét kidm rat nhiéu chi phi, 100% hd soduigc thong bao
k&t qua gidi quyat clia T& cong tac lién nganh dé chii dau tu biét Iy do thuan
va khdng thuan doi voi k&t qua hd so. Mot nhan td quan trong nhét trong quy
trinh nay 12 vigc giai quy&t hd so déu dugc thyc higén dudi hinh thifc hop tat
¢ cac thanh vién clia T6 cong tac lidn nganh sau khi ho da dugc cung cap
ddy dii ho so dé& nghién cliu trudc va néu can trinh 1anh dao clia 1 chiic

minh. Trong cac cudc hop nay, cac thanh vién déu dugc ban Ianh dao liy
quyén quyét dinh (trl mdt s trubing hop hét siic dac bigt). Bign ban cudc
hop duodc coi 1 co s quan trong nhat d& S8 TNMT [ap tdtrinh I1an UBND TP
dé ra quyet dinh cudi cing. Vai trd clia S6 TN MT 12 hung d&n cac nha dau
tirhoan thién bd ho sa (16 ti€p nhan) va 1ap bao cao tom tétva glii toan bd hd
sd lign quan d&n cac thanh vién clia TS cong tac va td chiic diéu phdi cac
cudc lam viec nhém clia TS cong tac.
Ba Nguyén Thi Cdm Van, Trudng phong K&hoach Tong hap,
SG Tainguyén va Méitruiong TP HO ChiMinh

@ Thoi gian cap s dd nhanh hay cham phu thudc vao viéc dét c6 tranh
chdp khong, gidy 1 vé dat co day di khong. Viec cap s6 do thuting phiic
tap 6 chd xac dinh dat d6 1a dt gi (dat 6 hay dat trong trot...), xac dinh dat
¢6 tranh chap gi khong vi thuing dt da dugc mua bén trao tay nhiéu lan
trong qua kh. Viec thiic ddy cap s6 dd cling nhamtaora mot cosd phap
ly cho dat dai, s& giip cho viéc quan ly va gidi quyét cac tranh chap sau
nay. Hudng phét trién sip t6i clia c4c viin phong déng ky dat & dia phuong
la uu trif ddy dl cac thdng tin vé dat, 1a noi DN c6 thé dang ky, chuyén
nhuong, tra ctiuthdng tin vé cac thiia dattrén cast tra phidich vu.
Ong Pao Trung Chinh, Phé Vu trudng Vu Pat dai,
Bé Tainguyén va Méitruong

® Mic du hign nay Luat dat dai va cac van ban huong dan thi hanh luat da
quy dinh cu thé vé thli tuc xin cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
nhung trong thuc t& van d& nay van dugc thuc hién rat khac nhau & cac dia
phtiong. Tinh Quang Trila tinh di dau trong viéc thic hién coché “mdt clia”
theo diing nghita clia n6 da cho phép phong dang ky dat co thdm quyén thu
tién tir ngudi dan va DN rdi chuyén sang kho bac. Nhu vay ngudi dan va DN
khong phai dilai nhigulan, t6i nhiéu co quan ddi véi thiituc nay. Md hinh nay
can duoc tigp tuc don gian hoa va chudn hoa va ap dung 6 tat ca cac tinh.
Viéc ap dung 1SO vao quy trinh cdp gidy chiing nhan QSD d4t trong do
chuén héa s6 ngay tbi da cho tling khau clia ting bd phan clia c4c cd quan
Nha nugc chac chan gop phén rit ngan thi gian cap gidy cho ngubi dan va
[am cho cac caquan Nha nubc co trach nhiém hon [a digucan thiét.
Ong Bé Biic Oi, Vu phé,
Vi dang ky théng ké dat dai, B Tai Nguyén va Moi trudng

(3) Nghi dinh dang soan thao: Quy dinh b3 sung v& viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, thu hdi dat, thuc hién quyn strdung dat, trinh tu, thii tuc bdi thudng, hd trg, téi dinh cukhi

Nha nutc thu hoi dat va gidi quyst khigu nai vé dat dai.
(4) DG v6i khunam thanh phd thivan phong “mot clia” ndm tai Ban quan Iy KhuNam.
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