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Trong thoi dai ngay nay su hop tac da phuong, nhiéu mit
dang trd thanh xu th€ t&t yéu d6i vdi su phat trién kinh té& xa
héi ctia moi gqudéc gia. -

Trong céng cudc d6i mdi, xay dung lai d&t nuéc nh3m
muc tiéu "Dan gidu, Nudc manh, xd hdéi céng bing van minh", ching
ta khéng thé phat trién nén kinh té& trong su tén tai riéng lé,
cach biét vdi thé gidi bén ngoai.

Luat ddu tu nudc ngoai tai Viét Nam dugc Qudéc héi théng
qua ngay 29/12/1987, qua gan tam nam thuc hién di dem lai nhing
chuyén bié&n tich cuc vé kinh t& va x& héi gép ph&n kh&c hoa hinh
anh’ cia mdt nudc Viét Nam méi trén trudng quéc té. Trong tuong
laji viét Nam s€ trd thanh mdét trong nhiing nudc phdt trién nhanh
cla Péng Nam A, mdét thi trudng cé nhiéu hia hen citia chau A.

Tuy nhién trong qua trinh kéu goi vén ddu tu nuéc ngoai,
chdng ta cling di béc 16 nhiéu nhugec diém trong quan 1y diéu hanh
cia Nha nuédc, trong hoat déng non kém cha cac cht diu tu viet
Nam tham gia hop tac, l1ién doanh, v&i nhitng bi€u hién cu thé nhu:

- Thiéu mét hé théng. van ban phdp ly hoan thién d€ diéu
ti€t ‘cdc hoat déng ddu tu truc tiép cua nuéc ngoai, chua cé su
phan cbng ré rang gita cdc cdp cac nganh trong linh vuc quan 1y
hoat déng dau tu.

= Chua cé6 dugc nhing quy hoach cu thé d& dinh huéng cho
ddu tu nuéc ngodi, va xac dinh nhing linh vuc, dia ban {nhit 1a
cac tinh mién trung, mién nui ...} khuyén khich goi vén dau tu.

- Cac thl tuc hanh chinh nhu : Gidy phép nhap khdu, thua
tuc hai quan, cac vdn dé vé gidi phong mat bing, gidy phép su
dung dat, gidy phép xay dung ... chua dugc quy dinh ré rang, nhat
quén, lam cho cdc nha diu tu phdi qua nhiéu clra, 1am cham tién do
ddu tu va gay phién ha cho ho.

- Cac vln dé vé tai chinh nhu giid thué d&at, thu€ thu nhap
chua hoa nhap dugc véi mdi trudng quéc té trong khu vuc, céc loai
phi dich vu chua duge quy dinh ré rang gay tam 1y do du cho céc
nha dau tu.

Trong bdi canh hién nay, tranh tha vén d&u tu cda nuédc
ngoai thuc su di trd thanh mdét cudc canh tranh gay git gilta céac
qudc gia, nh&t la d8i véi cac qudc gia trong khu vyc Péng nam A.
P6i voi Viét Nam, . ddu tu nuéc ngoai da thuc sy trd thanh mét



nguén ddu tu quan trong thuc ddy nén kinh té& phat trién. Chinh vi
vay chung ta phdi nhanh chéng hoan thién mét méi trudng phap 1y
véi nhitng luat dinh "cdi mdé" phu hop véi théng 1é qudc t& ; cai
tié&n tht tuc hanh chinh, giam phién ha cho cac nha diu tu; xem
xét lai cac vdn: dé tai chinh nhim da&m biac cho cidc nha ddu tu
nudc ngoai khi déu tu vao Viét Nam thu dugc l¢i nhudn khéng thip
hon khi ddu tu vao cdc nudc khidc trong khu wvuc; cé nhu vay méi
thu hut ngady cang nhidu cdc nha ddu tu nudc ngoai vao Viét Nam dé&
phat trién kinh t€ véi muc tiéu cac bén cung cob legi.

Xudt phat tu nhing van dé néu trén, BDBé tai "Nghién chu
co s& khoa hoc vé kinh té&€ va phdp 1y trong viéc cho ngudi nuéc
ngodi thué d&t dé thuc hién cac dy an diu tu nuéc ngoadi tai Viet
Nam "da ducc thyc hién tai Vu K& hoach tai chinh - Téng cuc Pia
chinh tu thang 4/1994 dén thang 8/1995. Théng qua viéc nghién cuu
d€ dua ra kién nghi vé nhiing bién phdp cu thé nham muc dich:

- GoOp phdn hoan thién mél trudng phdp 1y cho viéc quan
1y Nha nuéc vé dat dai déi vé&i céc du an ddu tu nudc ngoai,
trong dé cht yéu 13 nhiing kién nghi nhdm hodn thién bé miy quan

1y Nha nuéc vé dit dai cé su phan céng, phan cdp rd rang; kién
nghi vé viéc hoan thién quy hoach téng thé , lam dinh huéng cho

ddu tu nudc ngoai.

- Gop phén cdi tié€n cdc tht tuc hanh chinh dé huéng téi
viéc chudn hoa thi tuc hé so xin thué d&t.
- Buéc ddu dua ra nhing s6 1iéu vé méi quan hé giita chi
tiéu v8n dau tu va dién tich d&t cdn dung cho tung 1inh wvuc didu
tu 1am co s& cho viéc xem xét thdm dinh cac du an dau tu, gép
phdn vao viéc sU dung dit dai day dq, hop 1y, tiét kiém va dat
hiéu qud cao nhét.

Theo huéng dé, dé tai dugc trién khai nghién ctu theo
nhitng néi dung co ban sau:

Chuong I: Tinh hinh cho thué dit dé€ thuc hién cac dy an diu
tu nudc ngodi tai mdét s& nudc trong khu vuc

Chuong II: Thyc trang ca viéc cho thué didt dé thuc hién céac
dy &n dau tu nudéc ngodi tai Viét Nam

Chuong III: Co s& phap 1y vé€ hanh chinh, kinh t€&€, x& héi cla
viéc che thué dat d€ thuc hién cac du an dau tu

nudc ngoai tai Viét Nam

Chuong IV : K&t ludn va kién nghi
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- V&i cédc ndi dung nghién clu néi trén, d8i tuong nghién
cuu cia dé tai bao gdm: cac ddi tugng dugc thuée dit, gép vén
lién doanh badng gid tri quyén su dung dJdat; Cac vian ban phap 1y
lién quan dén ddu tu nudc ngoai, 1lién quan dén viéc cho thué diat,
gid thué d4&t; Chinh sé&ch cda cdc nudc trong khu vuc vé viéc cho
thué dat dé thut hién cdc dy an dau tu nuéc ngoai.

- V& phuong phdp nghién clu: Pé tai su dung cic phuong
phap téng hop, théng k&, phan tich, so sanh d€ tién hanh nghién
ciu. Théng qua viéc téng hop, théng ké tinh hinh dau tu nuéc
ngoai theo tung linh vuc, tiung dia ban d€ phan tich, so sanh
nhdm rat ra nhing mit manh, nhing diém y&u trong céng tac quan
ly Nha nuéc ddi vdi viéc cho thué dat.

" Pau tu nuéc ngoai ndéi chung va viéc cho thué d&t d€ thuc
hién cdc dy &4n dau tu nudc ngoai ndi riéng 1a mét hién tuong
kinh t& x3 héi sinh déng, luén bién d6i theo nhing quy luat
riéng. M8i quan hé gida chinh sdch quan 1y vi mé cia Nha nuéc
dfdi véi dat cho thué va két qua thu hut dJdau tu nudc ngodi la méi
quan hé nhan qua. Chinh vi vy viéc nhin nhan, danh gia qua
trinh thué dit trong nhiing nadm qua dé€ thuc hién cac du an diu tu
nuéc ngoai doi hdi phdi co cach nhin bién ching theo ting .thoi
diém, hoan canh cu thé méi rut ra dJdugc nhing bai hoc dung dén,
tac tién dé cho cé&c buéc phat trién tiép theo.

Chuong I

- TINH HINH CHO THUE PAT PE THUC HIEN CAC DU AN PAU TU
NUSC NGOAT TAI MOT s8 NUSC TRONG KHU VUC

I. KET QUA PAU TU NUGC NGOAI CUA MAT s& Nudc .
TRONG KHU VUC

~ Theo tai liéu cua Uy ban Nha nuéc vé Hop tac va dau tu
k€t qua ddu tu nudc ngodi & mdét sé nudc trong khu vuc nhu sau:

i i i Vén {vah dang ivsh déuiT? 1é %
| | | s& | dang |ky binh | tu | vén thuc |
| Tén nuéc | The&i | du | Ky {quan 1 du  |T.hién |hién so |
| ky | é&n | Ty USD} an | {(Ty |véi vén
| ! | j{triéu USD) | USD) |d&ng ky
= : } : i 1 1
|Trung Quéc | 79-94 {220.000| 276,0 | 1,3 | 87,0 | 31%
Malaixia | 80~93 | 9.097| 31,4 | 3,5 | - ] -
Philippine | 87-94 | 7.318| 10,8 | 1,5 | 2,66 | 24,7%
Indonexia | 67-94 | 2.878| 77,3 | 26,8 | 34,1 | 44%
An PS | 81-94 | 1.389) 10,0 | 7,2 | 1,8 | 18% |
l J 1 | | i | J




- Trong téng s8 220.000 du &n ddu tu nudc ngoai vao
Trung Quéc thi c¢é khodng 80 % 1a ddu tu cla Hoa Kiédu & Héng Kéng,
bai Loan, Ma Caco.

- K&t qud dau tu nudc ngoai vao Thai Lan nhu sau:

Nam 1988 1989 1990 1991(4 théng)

2.700 4.700 | 7.600 | 2. 800

|

vén dau tu
(triéu USD)

e PV EEp—

T

II. NHONG NET CO BAN TRONG CHINH SACH DAT PAI POT VOI DU
AN PAU TU NUGC NGOAT CUA MOT s8 NUGC TRONG KHU vuc

Chinh sach ddu tu nudc ngoai néi chung va chinh sach d&t
dai trong cdc du 4n ddu tu nudc ngoai néi riéng & méi mét qudc
gia déu cé nhing diém khac biét, nhung nét dic trung riéng phuy
thude vac diéu kién, dac diém riéng cia qudc gia do. MEi moét Nha
nudc dua ra mdét chinh sdch khuyén khich ddu tu nuéc ngecai (trong
dé co6 chinh sach vé d&t dai bao gém cdc quy dinh cua Nha nuéc
vé dinh gia thué d&t, ban d&t; th&di han thué dit; quyén duoc mua
ban, chuyén nhugng, thé chdp dat dai; cac thd tuc hanh chinh dé
cé dat , v.v...) nhu 1la mét céng cyu hitu hiéu nhdt d€& canh tranh
v&i cdc qudc gia khdc nham thu huat ddu tu nudc ngoai. Cu thé:

1. Trung Quéc:

Chinh gquyén Trung uong khéng quy dinh khung gid chung,
chi dua ra nhing chinh sach 1én. Cac dia phuong quy dinh cic van
dé cu thé vé gia cho thué, gid chuyén nhuong, gia dén bu thiét
hai...

CaAc nha dau tu vao Trung Quéc c¢6 thé xin thué dit (tra
tién thué ddt hang nam) hodc xin chuyén nhuong dat (thué dai
han, tra tién ngay mét 1lé&n).

Thdi han st dung dadt tuy thudc vao muc dich s’ dung d4t
nhung t8i da khéng qua 70 nam.

- CAc thi tuc dé co dat:

Nha ddu tu nudc ngoadi ban vdi d&i tac Trung Qudc { trudng
h¢gp lién doanh va d&i tadc Trung Qudc dd c¢é sdn dat) hodc ban voi
Cuc Quan ly dat cta tinh (trudng hop ddu tu 100% vén hodc lién
doanh nhung chua co d&t) vé cac diéu kién co dit dé€ si dung nhu:
.gid dén bu, gia thue dat, gid chuyén nhueng, muc dich si dung
dit, thiét ké& xay dung.



C4c thod thuan vé 48t ndi trén phai dugc thé hién trong
don va luan chung kinh té ki thudt. Nhu vay trong hé so du 4n da
cé cac gidi phap vé dit, khi xem xét cdp gidy phép ddu tu khéng
phai lam tht tuc xét duyét d&t nGa.

Sau khi dugc cdp gidy phép dau tu, ¥i nghiép sé ky hegp
déng thué dat hodc hop déng chuyén nhuong d&t véi Cuc quan ly
ddt cda tinh.

- Thidm gquyén cho thué dit, chuyén nhugng d&t:

Pai védi da 88 cac dy an thi viéc quyét dinh cho thué dit,

chuyén nhugng d&t do Cuc quan 1y dat cdp tinh tu quyét dinh.
Riéng cac du &n xdy dung co s¢ ha tdng, cac khu khai phat thi:

+ Cyuc Quan 1y didt cua tinh tu quyét dinh néu dién tich
duéi 66 ha d&t canh tac, dudi 132 ha d&t hoang hoa.

+ Dién tich cdc loai di&t tU mic ndi trén tréd di phdi
dugc su chdp thudn cda co quan quan 1y dat Trung uong.

2. Malayxia:

pat cé6 thé dugc ban hodc cho thué. Chinh phtl chi ban dit

tai cac vung xa, kém phat trién, cdn diu tu nhiéu cho co s& ha
tang; Cac khu vuc gan thanh phé&, cdc trung tadm kinh t& thi chi
cho thué.

Chinh pht d& quy dinh 1568 khu vyuc phé&t trién céng nghiép
trong ca nudc réng 19. 385 ha, kéu goi cac nha dau trong nudc va
nuéc ngodi dau tu vao cic khu vuc nay.

- Gia ban d&t: Trung binh 20 - 30 USD/m2
Cac nhat 94 USD/ m2
Thdp nhit 1, 08 USD/mz2
- Gid cho thué dat:
Trung binh 300 - 1000 USD/ha-nam
Cao nhit 15. 000 USD/ha-nam
3. Philippine.
J Phippine khéng cé co ché thidm dinh, phé chudn, cidp

gidy phép d&u tu. Cac chd du &n mudén thanh lap doanh nghiép chi
viéc dén gap uy ban ching khoan va tién té dé duge cdp ching
nhan dang k¥ kinh doanh (thay cho thu tuc cdp gidy phép dau tu).



_8_

pat dugc tu do cho thué va mua bén. Quy dinh nay cling &p
dung ca v&i ngudi nudc ngoai. Giad thué, mua va ban dit hoan toan
do thi trudng quyét dinh, Nha nudc khdéng quy dinh khung gia dat.
Vé nguyén tdc ddt & ngodi khu céng nghiép dugc tu do cho thué va
mua ban, dit trong khu cdng nghiép chi cho thué.

- Tha tuc dé cé dat:

Nha d8u tu 1lién hé v&i chu dat (déi véi dat tu nhéan)
hoic lién hé véi co quan quan 1y d&t (d&i véi d&t  céng) dé€ thoa
thuan. Trong qua trinh xin cdp gidy ching nhan dang ky kinh
doanh, hé so phdi trinh bay cd nhiing thod thuan vé dat.

Sau khi d3 dugc cdp ching nhan dang ky kinh doanh, chi
ddu tu gip lai co quan quan 1y dit dé dang ky quyén s& hdu (d6i
véi d&t mua) hodc quyén s’ dung (d&i véi d&t thué).

4, Indonexia:

Ban hanh va thuc hién Luat Pdu tu nudc ngodi ngay tu nim
1967, tinh dén nam 1994 da cé 2878 du &n vdi téng vén dang ky
77,3 ty USD. ‘

Chinh phit khéng quy dinh khung gia dat. Vé nguyén téc
chi cé céng dan Indonexia m&i dugc phép mua bin d&t, c¢é quyén s
hitu vé ddt, ca4 nhan ngudi nuéc ngodi khéng dugc phép mua dat.
Nha nudc quy dinh cho cac nha dau tu nubdc ngoai dugc cd cac
quyén nhu sau: '

+ Quyén canh téc,
+ Quyén xay dung trén dit,
+ Quyén s dung dA&t.

Viéc phan chia ra 3 quyén nhu trén thuc chdt 1a can cu
vao muc dich s dung ddt cu thé dé gquy dinh mic dé uu 4ii vé
thoi gian st dung, muc dich s dung va khd ning cdm cd tai ngan
hang. Cu thé cadc quyén nhu sau:

- Quyén canh téac:

Chi ap dung cho cdc xi nghiép coé vén dau tu nudc ngoai,
cdn cédc céd nhan nudc ngoai khéng dugc cd quyén nay.

Xi nghiép dugc s dung dit vao muc dich chidn nudi, tréng
trot ... v&i thdi han t6i da 1a 35 nam va coé thé kéo dai dén 60

nidm néu chung minh dugc hiéu gqua va kha nang quan ly dat tét.

Xi nghiép dugc phép cam cg, chuyén nhuong d&t cho ngudi
thi ba véi diéu kién dugc Chinh phti cho phép.

- Quyén xay dung trén dat:



Cac xi nghiép cé vén ddu tu nudc ngoai dugc xdy dung va
s& hiu céng trinh trén dat dé; thoi han t6i da 1a 30 nam, co thé
kéo dai thém 20 nam nia.

Xi nghiép duoc phép cdm cd va chuyén nhugng dit.
- Quyén s dung d&t:
Nha ddu tu duge quyén st dung dat vao bdt cU mét muc

dich nao trong mot khodng th&i gian nhdt dinh nhung khéng dugc
cam cd hodc chuyén nhuong.

s

5. An Bb&:
Nha d&u tu nuéc ngoai dugc phép thue, mua ban dat dé
phuc vu cho san xudt, kinh doanh bao gém ca xay véan phong, tru

s& 1lam viéc. Khi nha dau tu muén ban lai d&t 43 mua thi chi duoc
phép thu lai dung s6 tién trudc day d& bd ra mua dit.

Vé gia ddt cd 2 trudng hgp nhu sau:

- P&i véi dat céng: chi cho thué, théng thudng chinh
quyén cdc Bang dd cdé quy hoach phat trién cac khu céng nghiép,
tai day da ddu tu xdy dung co s& ha tdng, Chinh phl guy dinh gia
cho thué d&t. Nha dau tu co thé thué dit theo gia quy dinh trong
thédi han 99 ndm

- P6i v&i d4t tu nhan: Nha diu tu trao déi truc tiép véi
chti s hitu d3t'dé mua didt theo gia thi trudng.

: vé dén bu gidi toa: -

Chinh pht quy dinh ia dén bu gidi toad dvua trén gia thi
trudng, thdng thucng gia én bu bang khoang 80-85% gia thi
thuéng. Chinh phd uu tién giai quyét, cdp dia diém dén bu thudn
loi cho nhing ngudi nam trong dién phai giai toa .

6. Thai Lan:

Vé nguyén tdc Nha nuéc cho phép ban ddt cho céng dan
Thai Lan dé dau tu kinh doanh va cho phép chuyén nhuong dat kém
theo bdt déng san trén dé; Cho phép ban d&t cho cac cdng ty lién
doanh gida ngudi Thai Lan va nguoi nudc ngoai; tuy nhién néu ty
lé gép vén clia ngudi nudéc ngoadi trén 50% thi viéc ban dit rit
han ché,

T’ n&m 1977 Chinh pht Thai Lan dd hinh thanh nén 39 khu
vuc uu tién phat trién kinh té.



