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TRUNG TAM THONG TIN KINH TE - PHONG THUONG MAI VA CONG NGHIEP VIET NAM

LUAT DPAT BPAI 2003 - Msts3gopy

s¢a dbi dé cdi thién mbi truong kinh doanh va
tao thi truong dat dai t6t hon cho doanh nghiép

Luat dat dai 2003 va hé théng cac van ban huéng dan thi hanh co thé noi la mot budc
tién I6n trong viéc hoan thién hé thdng phéap luat vé dat dai. Luat dat dai 2003 da tap
hop va phat trién tat ca cac quy dinh vé dat dai riéng ré trong cac hé thdng phap luat
trudc day, dong thdi ciing xay dung duoc hanh lang phép Iy dé diéu chinh nhiing van dé
mdi phat sinh nham tao ra mat thi trudng bat dong san 1anh manh hon. Tuy nhién trong
thii gian thyc thi luat cho dén nay, Luat dat dai 2003 van con bic 16 mdt sé bat cap va
vudng méc doi hdi can co su sira ddi, bd xung dé hoan thién hon nira'. Trong ban tin
nay, chiing tdi tap hgp cac phan tich va thao luan lién quan dén cac van dé can siia doi
bd xung co thé ¢o anh hudng I6n dé&n viéc cai thign mdi trudng kinh doanh va nang cao
kha nang tiép tiép can dat dai cho khdi doanh nghiép tu nhan Viét Nam. Cac van dé tap
trung vao cac linh virc quy hoach sir dung dat, quyén tai san gén vdi dat, co ché xac dinh
gia dat, thi tuc thu hdi giai tda dat va giao, cho thué dat.... Ban tin sir dung cac ndi
dung thao luan vé du thao sira ddi, bd xung Luat dat dai 2003 ciia To cong tac sira doi
Luat dat dai thudc Bo Tai nguyén va Mdi trudng, va nhiéu dong gop thao luan khac tir
c¢dng ddng doanh nghiép, cac chuyén gia thdng qua Dién dan Doanh nghiép Viét Nam
trén mang ctia VCCI (vibonline)’.

Quy hoach sif dung dat cdn minh bach,  nghiép doi véi quy dinh vé quy hoach la phai

dap iing yéu cau chi tiét va dn dinh trong
thoi gian dai

Hién tai, van dé quy hoach dat dai van [a
mot van dé nong va tham chi co ¥ kién cho
rang cdng tac quy hoach sir dung dat hién [a
khau kém nht trong toan b cac khau clia
chinh séach sir dung dat dai. Mot van dé 16n
ma khdi doanh nghiép thutng phan anh vé
cdng tac quy hoach [a viéc thigu thong tin
quy hoach va viéc khdng ¢6 ca hdi tham gia
dong gop vao cac thao ludn xay dung quy
hoach®. Mot Iy giai dua ra cho y&u kém nay
[3 quy hoach dat dai hién tai chua thuc su
xay dung dua trén nhu cau clia thic t& san
xudt doanh nghiép va cudc song dan cu, ma
dugc xay dung dua trén nhu cau sii dung clia
bon ¢ap hanh chinh. Do do, nd da tao ra rat
nhi€u nhu cu o vi Igi ich riéng tu, nhiéu quy
hoach thi€u tinh thuc t&, thigu sy thdng nhat
vGi cac quy hoach khac vé xay dung va do
thi. Kign nghi chung clia cong dong doanh

dua vao trong ludt cac bién phap dé tigp thu
sif dong gop clia cong dong doanh nghiép,
chuyén gia va cac nha khoa hoc vao viéc
xdy dung quy hoach, cling nhu cac bién
phap nham minh bach thong tin t6t hon vé
dat dai.

B&n canh cac y&u cau vé thdng tin minh
bach, cac doanh nghiép cling mong mudn
co dugc mot quy hoach chi tigt va on dinh
trong thi gian dai. Do d6 khdi doanh nghiép
thdy can thiét phai dua ra mot quy dinh
nhdm dam bao quy hoach, k& hoach sii
dung dat clia ky sau khong dugc pha va quy
hoach, k& hoach clia ky truc trén cling mot
thiia dat. Quy dinh nay s& gop phan ngén
chdn tinh trang loi dung su thay ddi quy
hoach @8 thon tinh dét dai, ciing nhu gop
phan khic phuc tinh trang “quy hoach treo”
lam cho di song nhan déan va kinh doanh
clia doanh nghiép cling bi “treo” theo cling
quy hoach.

Can m& rong hon niia cac quyén tai san
va quyén chuyén nhugng ddi véi dat cho
cac td chifc kinh t&

Hién tai, khdi doanh nghiép, bao gdm ca
khdi doanh nghiép nutc ngoai, tigp tuc kién
nghi viéc phap luat dat dai can n6i rong hon
niia cac quyén tai san gan voi quyén sir
dung dat, cling nhu cic quyén chuyén
nhuong, nhan chuyén nhugng ddi véi dat dé
tao ra mot thi trubng bat dong san nang
dong va lanh manh. Cac doanh nghiép dac
biét nhan manh d&n cac van dé:

« M& rong quyén thé chap, bao lanh doi
véi “quyén sii dung dat” dé bao lanh, mo
L/C, bao thanh toan hay rong hon niia [a dé
dam bao thuc hién cac nghta vu phét sinh tit
cac quan hé hgp dong kinh doanh thuong
mai, ma khong chi gi6i han trong viéc “de
vay von” nhu quy dinh hién hanh.

« Cho phép nguti thué dat theo hinh
thiic tra tién thué dat hang nam dugc
chuyén nhuong, cho thué lai, gép von hay
thé chap bao lanh béng gia tri quyén sk
dung dat.

« Cho phép céc to chiic kinh t& nutic
ngoai cling dugc hubing cac quyén gidng
nhu t6 chic kinh t& trong nudic trong viéc
dugc thud dat truc tiép clia cac t6 chiic, ho
gia dinh dugc nha nudc giao dat, cling nhu
dugc chuyén nhugng quyén sii dung dat dé

(Xem tiép trang 4)

(1) Totrinh “V& Duan siia d6i, bd xung mot s diéu clia Luat dét dai” do B TN&MT trinh Chinh phii vao thang 7/2008 néu
ramdt s6 van dé can sém khac phuc nhu: cac quy hoach sir dung dét tinh kha thi con thap, thigu chit ché; caché quan ly
tai chinh vé dat dai chua dong bo; tinh trang tranh chép, khigu kign vé dt dai tuy co gidm nhtng lai di&n bién phiic
tap; phap luat vé dét dai va hé thong phap luat c6 lign quan con nhiéu diém chdng chéo, mauthudn v.v...

(2) http://www.vibonline.com.vn

(3) Khao sat gan day clia IFC vé dat dai cting dua ra cac k&t qué hd trg cho nhan dinh nay. Theo k&t qua khéo sat, co
d&n 60% sb doanh nghiép viia va nhd dudc hdi cho bigt ho khdng biét thong tin gi vé cac ndi dung quy hoach sii
dung dat & dia phuong, va chi co khoang 3% so doanh nghiép [a ¢ ca hdi tham gia dong gop vao cac thao luan vé
xay dung quy hoach. Tham khao: “Bao céo danh gid luat phap va quy dinh anh hubing tdi kha nang tiép can dat dai
cliadoanh nghigp”, Stephen Butler, thang 1 ndm 2007.

International
Finance Corporation
World Bank Group

VCCl =IFC
PONG THIONG WA VA CONG NP v A

“Mai truding Kinh doanh” tém tat va phan
tich ngén gon vé nhiing van dé anh huéng tdi
mdi truGing kinh doanh & Vigt Nam va duwa ra mot
loat cac y kién ciia nhiéu bén lién quan. Muc
dich nhdm cung cap cho nhitng ngudi quan tam
t6i cac van dé kinh doanh mdt céi nhin tong quan
vé mdtvan dé mdi truting kinh doanh cu thé.

Ban tin nay dugc phat hanh vai si hd tro clia
MPDF, mdt sang kién phét trién kinh t& tu nhan
tai Viét Nam, Campuchia va Lao, do IFC diéu
hanh va tai trg béi Oxtraylia, Canada, Phan Lan,
IFC, Cdng hoa Ai-len, Nhat Ban, Niu Di Lan, Ha
Lan, Na Uy, Thuy Dién, va Thuy S§.

Nhifng phan tich va quan diém trinh bay &
day chi nhdm myc dich cung cap thém thang tin
tham khao va khdng phai I quan diém chinh
thirc ctia Phong Thiong mai va Cong nghiép Viét
Nam (VCCI) hay IFC.

Khitrich d4n va phd bién thang tin trong ban
tin nay, dé nghi dan ngudn VCCI/IFC.

$5 25 (28) Thang 11/2008



Thao luan

Quy hoach sG dunﬂ dat can minh bach,

ddp Ung yéu cdu chi tiét va &n dinh trong thai gian dai

® Cac nghién cliu trudc day vé quy
hoach sif dung dat & Viét Nam dé chi ra
nhiing van dé can luu tam, nhung nhiéu
trong sd do chua dugc thuc hién rd rang
trong du thao stia déi hién tai clia Luat
dat dai. Mot trong nhiing van dé nay la
viéc dam bao su tham gia clia cac thanh
phan kinh t& xa hoi trong viéc xay dung
quy hoach sii dung dat. Rat can thiét
phai ¢6 nhiing nd Iuc dé 1ap phap hoa
quyén clia ngudi dan va doanh nghigp trong viéc dugc tham gia
chép thuan ban quy hoach dat dai 6 dia phuong, hay cac thay doi
quy hoach. Ho cling can dugc tham gia gop y cho viéc phé duy@t
nhiing du &n d4u tu dan dén viéc thay déi muc dich sii dung dat,
va diéu nay can dugc dam bao trong nhiing quy dinh vé y&u cau
cdng bd thong tin quy hoach va trinh tu tha tuc 8y ¥ ki€n cong
dong. Ngoai ra, phap luat dat dai cling c¢an xac dinh cac quyén clia
ngudi sir dung dat trong viéc dé xuét stia ddi ban quy hoach hoc
dé khigu nai ban quy hoach sif dung dat theo thii tuc hanh chinh
hodc tda an. C4c tiéu chi dé quyét dinh ban quy hoach hodc cac
diéu chinh quy hoach la v higu cting can dugc lam rG va thdng
bao cho nguti dan.

Ong Stephen B. Butler
Chuyén gia tu'vdn vé Chinh sdch dat dai - IFC

@ \/é nghia vu cung cap thdng tin vé dét
dai, Luat dat dai nén ghi rG trach nhigém
clia cac co quan nha nufc co trach
nhiém cung cip cac thong tin vé dat dai
nhutrich luc ban do, thong tin quy hoach
d3 cong bd v.v... theo do, can quy dinh
rd ¢d quan nao cung cap, diéu kién, th
\ tuc, thdi han, phi trong viéc cung cép
nay. Quy dinh nhu vy s& lam giam tiéu cuc van nay sinh tai cac
co quan lign quan dén dat dai, dong thoi lam gidm tranh chip
phat sinh do khong tiép can dugc thong tin chinh xac. Vé van
dé quy hoach treo, quy dinh Ludt d4t dai chua dua ra cach thiic
gidi quy&t tinh trang nay, mac du day 1a hién trang dang di&n
ra phd bién trén c& nudc. Theo chang toi, nén ¢ thdi han dé
ngudi st dung dat dugc phuc hoi toan quyén st dung dat néu
quy hoach chua dudgc thic thi, dong thdi xac dinh rd trach
nhiém clia cc bén lién quan néu dé trinh trang quy hoach treo
xay ra.
Luét su'Nguyén Minh Thing
Trudng phong Phap ché - Ngan hang Déng A

Cén mé réng hon niia cdic quyén tdi sdn va

quyén chuyén nhuong déi véi dét cho céc 16 chic kinh t&

® Theo quy dinh clia Luat dat dai hién
hanh, cac t6 chiic thué dat tra tién hang
ndm khong co quyén chuyén nhuong,
cho thu@ lai, gop von bang gia tri quyén
sif dung d4t, thé chap bao [anh bang gia
tri quyén sii dung dat. Tuy nhién vé khia
canh thuc t&, viéc ndp tién sii dung dat
hang ndm vé cd ban thudng khong anh
hubng nhiéu d&n quyén phat trién dat
trong sudt thai gian thué dat so véi hinh
thiic tra tién thug mot 1dn. G goc do phap Iy thi quyén st dung dét
vé ban chat co thé coi la mot loai tai san trong giao dich dan su. Vi
vay khong nén dua vao dic diém “tra tién hang ndm” dé phi
nhan ban chat tai san nay. G goc do tai chinh, cac khoan thué tir
viéc chuyén nhugng quyén sii dung dat co thé bi danh theo quy
dinh clia Luat thué thu nhap doanh nghiép, nén viéc cho phép
chuyén nhuong s& lam tang khoén thu cho ngan sach nha nudc,
ddng thoi tranh dudc cac hoat dong trén thué clia chil thé sii
dung dat. Tir cac phan tich trén, ching t6i cho rdng da dén lic
nha nudc phai nghién ciu, xem xét ki luGng van dé m& rong
quyén clia ngudi st dung dat thué. Nha nutc khong nén vi kho
khan trong viéc han ché tinh trang ddu co dat ma duy tri cac
han ché& vé quyén clia ngudi thué dat - di ngudc lai v6i nhu cau
taty&u clia thi trudng.

LudtsuPé Trong Hai
Trudng Van phong Ludt su BIZLINK

® Hién tai, phap luat dat dai da cho
phép cac hd gia dinh dugc thé chap
quyén st dung dat theo quy dinh cla
phap Iut dan sui (tiic la ngoai thé chap
dé vay von SXKD, thi co thé thé chap dé
phuc vu cac nhu cau cudc sdng va dan
_ suikhéc). Tuy nhién, Luat d4t dai van duy
tri quy dinh viéc cac t6 chic kinh t& chi
duoc thé chap quyén s dung dat tai t6
chiic tin dung “dé vay von”. Cau hoi dat
ra |2 tai sao lai khong duoc thé chap dé dugc bao [anh, m& L/C, bao
thanh toan hay rong hon nifa 1a dé bao dam thuic hién cac nghia vu
phat sinh tli cac quan h& hop déng kinh doanh thuong mai clia to
chic kinh t&. Tuong tu 1a di v6i tai san gan lién voi dat thug, tai
sa0 lai chi cho phép tai san thudc s& hiiu clia t6 chic kinh t& gan
lién v6i dat thu dugc th& chap “dé vay von SXKD”, ma khong
dugc phép thé chap dé lam viéc khac? Bén canh do, Luat dat dai
cting quy dinh khé réc rdi, phic tap vé cac loai dat dugc phép the
chap gay kho khan trong viéc phan biét nhiing trudng hgp nao
khong dugc phép thé chap, k& ca sau khi d doc ki cac nghi
dinh, thong tv hu6ng dan. Theo ti, Lut dat dai nén tra lai quyén
chinh dang cho chil dét bang viéc m& rong cac quyén thé chip
gan v6i dat, dong thoi nén slia d6i dé xac dinh rd han vé cac loai
dat dugc dung dé thé chap, hay khong duoc thé chap.
Ludt su Truong Thanh Duic
Cong ty Ludt BASICO




® |uat dat dai 2003 quy dinh cac t6 chiic, ca nhan nudc ngoai
chi dugc thué dat clia nha nudc, nhung cting ¢d bay quyén nhu
céc 6 chic, ca nhan Viét Nam. Tuy nhién, ho lai khéng dugc
thué dat truc tidp tf céc t6 chiic, ho gia dinh dugc nha nuéc
giao dat, cling nhu khong duoc chuyén quyén sl dung dat, ké
c& chuyén nhudng cho céc t6 chic khac clia Viét Nam trong
thoi han hgp dong thué dat con higu lic. Hay Ia khi lién doanh
gidi thé, pha sén hodc chuyén déi, cling vudng vi theo quy dinh
tai Diu 26 Luat dat dai khi to chiic bi gidi thé, pha san thi nha
nudc thu hdi dat da giao cho doanh nghiép, nhung Diéu 40 clia

Thao luan

Nghi dinh 17 lai quy dinh trubing hop t6 chiic bi giai thé, quyén
sli dung dat da gop von dugc xG Iy theo thda thudn clia cac bén
lign doanh. Theo chiing t0i, Luat dat dai nén sira d6i cho nhat
quén v6i quan diém khong phan biét ddi x{, va d4u tu nuéc
ngoai cting 1a mot bd phan cla nén kinh t& nhiéu thanh phan
cla Vit Nam. Giai phap ma Nghi dinh 17 dua ra la hgp ly, va
nén coi quyén st dung dat da gop von la mot tai san clia bén
lién doanh.
Ong Vi Duy Théi
Chu tich Higp hdi Cong thuang TP Ha Noi

Khung gid dat va chi phi vé dét can sét véi thyc 1

va tao thuén loi cho doanh nghiép trong viéc dén bu dat

® D& cong tac dén bu, giai tba dudc
cdng bang, nha nubc phai cong khai
quy hoach va k& hoach sii dung dat bi
thu hdi, cong khai khung gia & viing dat
bi thu hoi, (khong nhat thiét theo dia gidi
hanh chinh), con viéc dinh gia cu thé
cho tiing thifa d&t s& do o chiic dinh gia
doc lap xay dung dua trén “khung gia”
hay “gia giao dich 6n dinh”  viing (dia phudng) c6 dat bj thu hdi,
vGi sy dong thuan clia cac bén cd lién quan, va phai cdng bd cong
khai trugc khi thu hdi. Khi dd co miic gia sat véi thuc t& va dugc it
nhat 80% s ngudi trong dién dugc dén buitan thanh, céc t6 chiic
(chuy@n nghiép) phat trién quy dat méi ti€n hanh dén bu, giai
toa, ton tao mat bang trudc khi giao lai cho cd quan nha nudc co
thdm quyén tign hanh dau gia hodc giao, hodic cho cac t6 chiic ca
nhan ¢6 nhu cau sif dung thug, theo gia dau tu hodc gia thuong
mai (tlly theo ddi tuigng). Nhurvay, viéc thu hoi sé bao dam quyén
Igi hgp 1y clia ngudii ¢ dat bi thu hoi, kha nang chi tra clia ngudi
¢6 nhu cau sti dung dat, cting nhu quy€n ning clia nha nudc voi tu
cach dai dién chli s6 hifu va quan Iy t0i cao. Tuy nhién nha nutc
khong ngén can, ngan cam quyén tu thoa thuan chuyén nhugng,

chuyén déi clia to chic, ngudi dan ma Luat dét dai quy dinh.
Ong Vi Duy Théi
Ch tich Hiép hoi Cong thuong TP Ha Nji

® Dii gia dat dugc quy&t dinh trén cd s6 nao thi van dé can quan
tam chinh van 12 viéc thuc thi nhu thé no. Viée tinh gia dat phai
dua trén mot cach thiic thong nhat va minh bach. Hién tai, van
dé 12 bang gia dat do Chinh phltban hanh khong phan anh gia tri
thyic ctia thi trubng, va du ludt yéu cau la gia thué dat va cac chi
phi sl dung dét khéac phai dugc tinh toan dia trén co s6 bang gia
nay thi trong thyc tién mdi dia phuong déu co cac quyét dinh
rigng clia ho cho tling trudng hgp, dong thdi chinh quyén va nha
d4u tu cling khong c6 cling mdt phuong phap dé tinh gia dat.
Lién quan d&n chi phi dén bl dat ma nha dau tu chi tra tryc tiép
cho chi dat thi moi khodn nay can dugc khau trif vao cac khoan
tién thug dat hay chi phi sir dung dat ma nha dau tu phai tra cho
nha nuc. Hién tai ho chi duoc khau trif cac khoan dén b danh
nghfa theo khung gia nha nudc quy dinh (gia ca nay néi chung la
dua trén cac khung gia dat do céc tinh ban hanh va n6 thuding
khdng phan anh gia ca thi trudng thuc clia dt). Vi vay, cac
khoan duoc khau trif 1a thap hon nhiéu so véi tng s6 tién thyic t&
ma nha dautu phai chitra dén b

Luat suDavid Lim

Mayer Brown JSM

\ Tho tuc vé dat dai con kéo dai do chua
déng bd véi cac quy dinh phdp luét khéc cé lién quan

® Nhin chung, Luat dat dai 2003 da co
nhiing dong gop tich cuc gilip cai thién
moi trudng kinh doanh va tao diéu kién
thuan Igi han cho doanh nghiép trong
vigc ti€p can dat dai. Th tuc ti€p can
dat dai da dugc minh bach hon véi su
phan cdp rd rang vé thdm quyén thim
dinh, quyét dinh giao dat, cho thu? dat...
Tuy nhién, thi tuc dat dai hién nay con kha phiic tap, nhat 1a van

dé tiep can dat dai trong chu trinh thil tuc dau tu clia doanh
nghiép (bao gdm tir kh&o st dia diém, 1ap du an ddutu, cp gidy
chimg nhan dau tu, dén bl giai phong mit bang, cho thué dat,
cap gidy phép xdy dung, mdi trudng... ). Ngay tir khau dau tién,
thii tuc kh&o st, gidi thidu dia diém cac dia phuong da thuc hién
rit khac nhau va dé dén khi ¢ van ban cho phép clia UBND tinh,
doanh nghi&p da phai trai qua nhiéu thi tuc tai cac cd quan quan
Iy va chinh quy@n cac cip. Theo cac quy dinh clia Lut dat dai thi
cén c(i dé giao dat, cho thué dat, chuy&n ddi muc dich sti dung »




D dat rat don gian, nhung thuic t& dé thuc hién dudc diéu do [a mot
qua trinh rét phiic tap, mat nhiéu thoi gian va digu dang ndi [a no
phu thudc qué 16n vao thai do, quan diém gii quyet clia cac ca quan
nha nudc 6 dia phuong va cac rao can dudi dang “quy hoach”. Doanh
nghiép co thé tign hanh cac thl tuc theo quy dinh clia ting luat mot
cach rd rang va thuan loi, nhung dé gidi quy&t duoc cac thiituc lign
quan dén toan bd qua trinh dau tu clia doanh nghiép thi gap nhiéu
kho khan, béi con nhiéu xung dot va khdng tuong thich gitia cac luat
lizn quan. N&u Lut dat dai cang “lang tranh” cac Iudt lign quan truc
tiép thi vigc thuic hign trén thyic t& s cang phiic tap. Do do, cac digu
luat lign quan d&n th tuc hanh chinh vé dat dai cho doanh nghigp
can phai quy dinh 1o trinh ty, thii tuc trong viéc tiép can dat dai clia
doanh nghiép, xac dinh rd mdi quan h# trong thuc hién Luat dau tu,
Luat xay dung, Luat mdi trubng, Luat kinh doanh bat dong san, Luat
dau thau v.v.... Dong thoi B Tai nguy&n va Mi trudng can phdi
hop B9 K& hoach va Pau tu, Bo Xy dung, VCCI... slia ddi dong bd
cac quy dinh clia hé thong phap luat lién quan dén cing mot
nhom van dé lign quan dén ca quy trinh dau tu.
Tién sTNguyén Phuong Béc
Phé Giam doc SG K& hoach va Dau tu'tinh Bic Ninh

(Tigp theotrang 1)

khuy&n khich suf tham gia clia khdi dau tu nudc ngoai va dam bao
nguyén tac khong phan biét doi xi theo tinh than clia Luat doanh
nghiép va Luat dautuchung.

Khung gia dat va chi phi vé dat can sat vdi thuc té& va tao thuan
Igi cho doanh nghiép trong viéc dén bu dat

Mot kho khan o thé nhan dinh d6i véi cong tac thu hdi dén b
dat hién nay la co su chénh 1ach 16n vé gia dat trude va sau khi dén
bu. Cén cii d& x4c dinh khoan tién ma nha du tutra dé bdi thudng,
chuy&n nhugng quyén sif dung dat 1a “gi thi trubng trong diéu kién
binh thubng” cting 12 mdt khai niém khong rd rang. Do d6, dé tao
diéu kién thuan loi cho doanh nghiép trong viéc thao thudn, dén b
dat v6i ngudi st dung dat, nha nubc can ban hanh khung gia dat
minh bach va chi tiét cho tiing giai doan thu hdi nhu: gia dat theo
muc dich hién trang, gia dat sau khi quy hoach vao muc dich khac,
va gia dat sau khi dau tu co sb ha tang dé diéu tiét cac phan gia tri
tang thém tir dat. Khung gia dat can dugc xay dung dua trén “gia
giao dich 8n dinh” 6 viing (dia phudng) co dat bi thu hdi, véi su dong
thuan clia cac bén lién quan. Bén canh do, nha nuc cling nén
khuy&n khich tao thuan Igi, khdng ngén can cac quyén tuthoa thuan
chuyén nhudng, chuyén ddi dat gitia doanh nghiép va ngudi dan vi
diéunay 1a phii hop véi cac nguyén téc clia thi truding.

Poi vGi vige xac dinh tién st dung dat phai ndp, cac doanh
nghiép cho rang viéc quy dinh chi cho phép khau trif vao tién st
dung dat cac chi phi bdi thubing theo hién trang dat chua dau tu va
chi trén dién tich dat quy hoach clia du an, ma khong dudc khau trir
cac chi phi bdi thubing vé dt danh cho cong trinh giao thdng, cong
trinh cdng cong, la gay thiét thoi cho doanh nghiép®. Cac chi phi
dau tu vao ha tang cong cong do nha dau tu bo ra da gop phan

- Thao luan

® Mot vi du vé sy thiu dong bd trong
cac thl tuc vé dat dai va co lign quan
dén nha dau tu nudc ngoai 1a van dé
thuong Iugng dén bl v6i ngudi ndm gl
dat. Doi voi nha dau tu trong nudc,
nhiing du an nho thi cac nha dau tu ty
tin hanh thudng lugng v6i ngudi st
dung dat hién tai. Doi vGi cac du an I6n,
viéc tién hanh thu hdi giai toa co thé
thuic hién theo quy trinh trong Nghi dinh
84, trong d6 Chinh phii thdng qua dai dién la cac UBND tai dia
phuong ti&n hanh phé chudn k& hoach dén bl giai téa thu hdi dat.
Trong trudng hop nha dau tu nudc ngoai thuc hién dy an hoan
toan bang ngudn von clia ho thi ho s& bi bat Ii so v6i nha dau tu
trong nudc béi sau khi thuong lugng dén bur véi ngudi nm giti dat,
ho khong thé tign hanh thanh toan ngay cho chli dat. Ho phai
thyic hién thém hai budc niia a thoa thuan thué dat véi nha nutc
va xin ¢ap gidy chiing nhan dautu. Tuy nhién, thatuc xin cap gidy
chiing nhan du tu c6 thé kéo dai tlr siu thang d&n mot nam, va
¢6 vé nhu [a ngudi st dung dat hién tai s& khong san sang dgi [au
nhu vay dé dugc nhan dén bu. Vi vay, Luat ddu tuva Luat dat dai
can phai co su thdng nhat, va cac thi tuc hanh chinh hay cap
phép khong can thigt nén dugc xem xét stia déi cho phit hop.

Ludtsu'David Lim
Mayer Brown JSM

lam tang gia tri dat sau khi ddu tu. Nha dau tu phai tra tién si
dung dat theo gia tri dat sau ddu tu thi nén dugc khau trif cac chi
phi tao ra phan gia tri ting thém clia dat. Ngoai ra, nha dau tu
cling can phai dugc khau trir cac khoan tién khac nhu boi thuting
tai san, h trg tao cong &n vidc lam, di chuyén, tai dinh cho cho
ngudii ndm giti dat ban diu.
Thii tuc vé dat dai con kéo dai do chua ddng bd vai cac quy dinh
phap luatkhac cd lién quan

Co thé noi, viéc xin giao/thué dat tif nha nutc ludn gén véi mot du
4n ddutu cu thé, do do thii tuc xin cap dat ludn co su lién he véi nhiéu
thli tuc phap luat khac co lién quan dén ca qua trinh dau tu. Ngoai
c4c thl tuc v& dau tuva moi trudng, néu viéc xin cap dat dé thuc hign
cac dv an thudc mot finh vuic chuy&n nganh co diéu kign thi nha dau
tu con phai tudn thii cac thi tuc, diéu kign quy dinh trong phap luat
chuy@n nganh (vi du xin c&p dét dé xay dung nha dé ban thi nha dau
tu phai tuan thii theo cac quy dinh trong Luat kinh doanh BDS, Quy
ché vé dau gia, dau thau...). Thyc t& cho thay dé hoan tat moi thii tuc
lign quan, doanh nghi&p phai trai qua 1a mot qua trinh rat phiic tap
va kéo dai, va co thé phai doi mat véi nhiing mau thuin, chdng chéo,
khong tuong thich ¢ thé xay ra gitia cac quy dinh phap luat khac
nhau. B&n canh d6, mdi th{ tuc lai phu thudc qua 16n vao thai do,
quan diém giai quy&t clia cac co quan quan Iy chuy&n nganh véi cac
rao can duti dang “diéu kign kinh doanh”, “quy hoach nganh” v.v...
Theo nhan dinh clia khdi doanh nghiép, duoc CIEM tong hop va
trinh bay tai hoi théo 1y v kién dong gop stia doi luat vao thang 5
nam 2008, Luat d4t dai can xac dinh rd mdi quan hé gitia trinh tu,
thii tuc tigp can dat dai vGi cac quy trinh thii tuc khéc khi thuc hién
Luat d4u tu, Lut xay dung, Luat mdi trudng, Ludt kinh doanh BDS,
Luat d4u thau v.v....trong tong thé mot ha théng phap luat lién quan
d&n quy trinh dau tu.

(4) Nghidinh 198/2008/NDCP.
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