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PHAP LUAT VE THU TUC CHAP THUAN
CHU TRUONG PAU TU THEO LUAT PAU TU 2020 -
THUC TRANG VA MOT SO KIEN NGHI HOAN THIEN
Tran Thi Thu Vin®

Tém tit: Bai viét tdp trung phan tich nhiing thay doi, bé sung cia Ludt dau tw, Ludt
doanh nghiép nam 2020 so véi quy dinh trude day lién quan dén thi tuc chdp thudn chi
truong dau tw, dic biét la d6i véi dw én nha &; Bén canh dé bai viét con dwa ra cdc kién nghi
nham hoan thién phdp ludt dau tuw, tao sw thong nhdt véi phdp ludt chuyén nganh nhw Ludt
Pat dai, Ludt Nha 6,... tranh sy chong chéo, mdau thudn trong hé théng phdp ludt trong giai
doan hién nay.

Tw khoa: Ludgt dau tuw 2020, chd'p thudn chu truong, dau tw

Abstract: The article focuses on analyzing the changes and supplements of the Law on
Investment and the Law on Enterprises in 2020 compared with previous regulations related to
procedures for approving investment policies, especially for projects of accommodation. In
addition, the article also makes recommendations to improve the investment law, create
consistency with specialized laws such as the Law on property, the Law on Housing, etc. to
avoid overlaps and contradictions in the system. legislation in the current period.
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1. Pt van dé

Luét Dau tu nam 2020 duoc Qudc hoi thong qua ngay 17/06/2020, ¢b hidu luc ké tir ngay
01/01/2021, thay thé cho Luat Pau tu nim 2014 v&i nhiéu thay doi quan trong, dac biét lién
quan dén cac quy dinh vé cai cach thu tuc hanh chinh vé dau tu, gop phan tao lap moi truong
dau tu kinh doanh ngdy cang minh bach, thun lgi. Tuy nhién, sau khi c¢6 hiéu luc mét sb quy
dinh cua Luét Pau tu con thiéu tinh kha thi, minh bach va hiéu qua. Trong do, van dé tham
quyén, tht tuc chap thuan chu truong dau tu dbi véi cac du 4n bat dong san chua dugc quy dinh
thong nhat, dong bd gilta Luat Dau tu va cac luat co lién quan. Diéu nay da dan dén tinh trang
keo dai thoi gian chuén bi dy 4n, giy phién ha, t6n kém, han ché kha ning huy dong, sir dung
v6n va phat trién ciia cac doanh nghiép. Vi vay, viéc hoan thién cac quy dinh lién quan dén Luat
dau tu nam 2020 14 van dé can tiép tuc hoan thién trong thoi gian sap toi.

2. Thuec trang quy dinh phap luét lién quan dén thi tuc chip thuin chi trwong dau
tu theo Luft du tw 2020

Quy dinh vé thu tuc quyét dinh chii truong du tu 14 mot trong nhitng nodi dung dugc ké
thira tir Luat Dau tu nim 2014. Pay duoc xem 1a mot trong nhitng ndi dung tién dé nham hudng
dén hoach dinh cac bude tiép theo trong qua trinh trién khai dy an. Noi cach khac, néu du an

82 Thac si - Giang vién Truong Pai hoc Nam Can Tho
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khéng dugc chip thuén chu truong dau tu dong nghia ring nha dau tu khong c6 quyén trién
khai dy an, nguoc lai néu duoc chéap thuan thi qua trinh nay dugc chia thanh hai truong hop: (1)
du 4n thudc nha dau tu trong nudc, nha dau tu sé& trién khai du an khi nhan dugc van ban quyet
dinh chu treong dau tu, (ii) néu du an thudc nha dau tu nude ngoai thi trong thdi han 5 ngay ké
tir ngay nhan duoc van ban quyét dinh cha truong dau tu, co quan dang ky dau tu s& cip Gidy
Chung nhén ding ky dau tu va khi d6 nha du tu méi duoc trién khai du an.

Luat Dau tu 2014, cling nhu Luat dau tu 2020 da quy dinh vé cac loai du 4n dau tu phai
trai qua thu tuc quyét dinh chu truong dau tu theo thim quyén ciia Qudc hoi, Thi tuéng Chinh
phit hoic UBND cip tinh. D6 thuong 1a nhimng du 4n anh huong 16n dén méi truong hodc tiém
an kha nang anh hudng nghiém trong dén mdi truong, du an ¢ yéu ciu chuyén muc dich st
dung dat trong loa nudce, dya an c6 quy mé vbn 16m,... Bén canh d6, Luat Pau tu 2020 cting quy
dinh r6 ho so, trinh tu, thil tuc quyét dinh chu truong dau tu twong Gmg véi cac cp co tham
quyén. “Quy dinh nay di chuan hoa va don gian héa thu tuc hanh chinh d6i véi mot sé du an
thudc dién quyét dinh chu truong dau tu, thAm quyén chap thuan chu truong dau tu cia UBND
cap tinh, thanh phé truc thudc Trung wong. Theo d6, co quan quan 1y dau tu thuc hién thu tuc
chép thudn chu truong dau tu déng thoi véi viée xem xét thAm tra nhu cau st dung dat, diéu
kién giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich su dung dat. Viéc ap dung déng thoi cac thu tuc
néu trén s& giup cit giam dang ké thoi gian thuc hién thu tuc hanh chinh do nha dau tu khong
phai tién hanh Ian luot timg thu tuc lién quan dén viéc st dung dat nhu quy dinh hién hanh”®.

Tuy nhién, so voi Luat dau tu 2014 thi Luat dau tu nim 2020 cung chua quy dinh cu thé
vé khai niém, myc dich, gia tri phap 1y, pham vi ap dung cua thu tuc chap thuan chu truong dau
tu, dong thoi chua phén dinh rd thu tuc chap thuan chu truong dau tu v6i tha tuc dau gia quyén
sir dung dat, ¢au thau Iya chon nha dau tu thyc hién dy an dau tu ¢ sir dung dat theo quy dinh
tuong tmg cua Luat Pit dai va Luat Pau thau. Luat ciing chua ¢6 quy dinh hop Iy vé phén cap
tham quyén chap thuan chi trwong dau tu phi hop voi yéu ciu cai cach thu tuc hanh chinh
trong hoat dong dau tu kinh doanh®. Nhiam bao dam tinh théng nhat, minh bach va kha thi
trong vi¢c thuc hién cac quy dinh ctua Luat Pau tu va cac luat c6 lién quan dén dau tu, kinh
doanh, dic biét 1a cac luat vé dét dai, xay dung, nha &, kinh doanh bat dong san,... Luat dau tu
2020 da co6 mot so stra doi, bd sung quan trong lién quan dén thu tuc quyét dinh chi truong dau
tu nhu sau:

Thir nhat, tai khoan 1 Piéu 3 cta Luét dau tu ndam 2020 da c6 sy bd sung so voi khoan 15
Diéu 3 du thao Luat Pau tu 2020 lién quan dén khai niém chép thuan chu truong dau tu. Theo
d6: “Chdp thudn chi trwong dau tw la viéc co quan nha nwde cé tham quyén chdp thudn vé
muc tiéu, dia diém, quy mo, tién ad, thoi han thuce hién di dn; nha dau te hodc hinh thire lua
chon nha dau tw va cac co ché, chinh sach dic biét (néu co) dé thuc hién dw dn dau tr.”

83 Cong thong tin qudc gia vé ding ky doanh nghiép, Nhimng ndi dung méi ctia Luat Dau tu nim 2014,
https://dangkykinhdoanh.gov.vn/vn/tin-tuc/597/3918/nhung-noi-dung-moi-cua-luat-dau-tu-nam-2014.aspx  truy
cap ngay 02/7/2019

8 T¢ trinh s6 1319/TTr-BKHDT Luat sira d6i, bd sung mot s6 didu ciia Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép
ngdy 4 thang 3 nim 2019 cia Bo Ké hoach va Dau tu, http:/duthaoonline.quochoi.vn/DuThao/Lists/
DT DUTHAO LUAT/View Detail.aspx?ItemID=1623&Ta Index=2&TaiLieulD=3332>
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Dénh gia van dé mot cach khach quan c6 thé nhan thay khai niém nay da gop phan 1am rd muc
dich, ban chét ciia viéc co quan nha nudc c6 tham quyén chép thuan chu truong dau tu du an.
Trong d6, Luét dau tu ndm 2020 da thay thé cum tir “quyét dinh chii trwvong dau tw” theo quy
dinh cta phép lut hién hanh bang cum tir “chdp thudn chi truong dau tuw”. Su sira doi nay 1a
phu hop vé6i ban chit ciia hoat ddng “chap thuén chu trrong dau tu” v6i ¥ nghia 1a mot loai thu
tuc dau tu, trong d6 cac co quan nha nudc s€ tién hanh thdm dinh nhitng ndi dung cua dy an,
sau d6 quyét dinh vé chu truong 1a chip thuan hodc tir chdi bang van ban. “Quyét dinh chu
truong dau tu” 1a két qua cua thu tuc chip thuan chi truong dau tu. Quyét dinh chu truong dau
tu khong phai 1a mot thu tuc ma chi 1a mot loai van ban dugc ban hanh ddi vai tung du &n cu
thé, va ndi dung thé hién viéc Nha nude chip thuan hodc tir chdi dé nha dau tu thuc hién du 4n.
N(')i cach khac, quyét dinh chu truong dau tu chinh 13 két qua cua thu tuc chép thudn chu truong
dau tu.

Thir hai, vé thu tuc dau tu dbi véi du 4n co st dung dét, tai Diéu 29 Luat dau tu nim
2020 da c6 nhirng hi¢u chinh cu thé dbi véi Didu 26 Luat dau tu 2014 quy dinh vé thu tuc cac
co quan ¢ tham quyén thyc hién theo thir tw vu tién trong trudng hop nha dau tu dé nghi Nha
nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu. Theo do, cac co quan c6 tham quyén thuc
hién mot trong céc thi tuc theo thi ty wu tién, bao gom: @ Pau gia quyén st dung dat néu dat
dé nghi giao, cho thué thudc dién va dap ing diéu kién dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat; (ii) Pau thau lya chon nha dau tu néu dy 4n thudc dién dau thau lwa chon nha
dau tu theo quy dinh cua phap luat; (iii) Chap thuan chi truong dau tu theo quy dinh tai Luat
Dau tu. Quy dinh nay xéc dinh rd thir tu wu tién 4p dung cac thu tuc dé lya chon nha dau tu,
nham han ché su tuy tién, lung ting cua co quan co tham quyén trong vigc thuc hién cac thu
tuc. Bén canh dé, diéu nay ciing khac phuc dugc thiéu sot ciia Luat Pau tu nim 2014, dam bao
tinh dong bo trong quy dinh gitra Luat Pau tu voi cac Luat ¢6 lién quan nhu Luat Dt dai, Luat
Nha o, gop phan lam minh bach trong thyc viéc hién thu tuc dau tu. Luat Pau tu hién hanh
khong ¢6 bét ctr quy dinh nao vé thu tuc lya chon nha dau tu thyuc hién du 4n c6 sir dung dat.
DPdi v6i mét sd du an co st dung dat, viéc lua chon chu dau tu thuc hién dy an duoc quy dinh
trong cac Luat co lién quan dan dén su thiéu théng nhét v4i Luat Pau tu va chéng chéo veé thuc
hién thi tuc lua chon chil dau tu du an. Pon cir, tai Diéu 22 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh vi¢c lya
chon nha dau tu thyc hién du 4n nha ¢ thuong mai dugc thuc hién thong qua céc hinh thirc: dau
gia quyén sir dung dat theo quy dinh cta phép luat dat dai; dau thau du an c6 sir dung dat; chi
dinh chu dau tu. Viéc lya chon chu dau tu du an xay dung nha & thuong mai do co quan quan
1y nha & cép tinh bao cao Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh; truong hop du an c6 quy mod
16n hodc c6 lién quan dén nhiéu tinh, thanh phd truc thudc trung wong theo quy dinh ctia Chinh
phu thi phai bao céo co quan ¢6 thim quyén theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 170 Luat Nha &
quyét dinh trudce khi thuc hién lua chon chua dau tu. Theo quy dinh tai Khoén 2 Diéu 170 Luat
Nha & thi d6i véi cac du an thudce dién quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh cua Luét
Pau tu thi thuc hién theo quy dinh cua Luat Pau tu. Pbi v6i du an khong thude dién quyét dinh
chu truong dau tu thi phai thuc hién chap thuan chu truong dau tu theo quy dinh ciia Chinh phu.
Diéu nay din dén truong hop, nhidu du an cé sir dung dat Iya chon chu dau tu theo hinh thirc
dau gia quyén su dung d4t, dau thau du an co st dung d4t thi van phai thyc hién thu tuc quyét
dinh chu truong dau tu hodc chép thuan chu truong dau tu. Trong khi do6, tai Khoan 2 Diéu 22

69



TRUONG DAI HOC NAM CAN THO Tap chi Khoa hoc va Kinh té phat trién sé 14

Nghi dinh 118/2015/ND-CP hudng din Luat Dau tu 2014 lai quy dinh quy dinh: “Nha ddu tw
tring ddu gid quyén sir dung dat hodc tring ddu thdu dw én dau tw ¢é sir dung dat thuce hién dy
dn dau tw theo quy dinh twong vng tai van ban quyét dinh phé duyét két qud tring ddu gid, vin
ban phé duyét két qud lwa chon nha dau te va quy dinh ciia phap luat ve dau tw, xdy du"ng va
phap ludt c6 lién quan ma khong phdi thiee hién thi tuc quyét dinh chii triwong dau tw.”

Thir ba, Luat dau tw ndm 2020 da thu hep pham vi du an trinh Thii tudng Chinh phu chép
thuan chi truong dau tu theo hudng loai bo du an 6 quy mé vbn dau tu trén 5.000 ty. Diéu nay
13 hop 1y vi viéc dua du 4n c6 quy mo von dau tu tur 5.000 ty ddng tré 1én khong phan biét quy
mo, nganh, nghé, diéu kién vao dién Thu tudng quyét dinh chu truong dau tu 13 khong can thiét
vi trong truong hop nay nha dau tu khong st dung tryuc tlep ngudn lue tir Nha nude. Ngoai ra,
Luat dau tu con bd sung mot sé loai du 4n nha & thudce tham quyén quyét dinh chi truong dau
tu cua Thu tudng nhu “Dy 4n c6 quy mé st dung dat tir 100 ha tro 1én; Du an xay dung nha &
6 s6 lugng nha & tir 2.500 can tr¢ 1€n (bao g@)m nha biét thy, nha ¢ riéng 1é, can hd chung cu)
tai khu vuc khong phai 1a d6 thi; Dy an xay dung nha & c6 quy mo sir dung dét tir 50 ha trd 1én
hodc c6 quy md dudi 50 ha nhung cé sb lugng nha & tir 2.500 cén tr¢ 1én tai khu vuce do thi” va
“Dy an thudc dién chap thuan chi truong dau tu thyc hién tai dia ban tir hai tinh, thanh phd truc
thudc trung wong tré 1én”. Sy bo sung nay da tao sy théng nhéat véi quy dinh ciia phap luat vé
nha ¢.%° Tuong tu, mot s dy an nha & cling dugce bd sung vao tham quyén chép thuan chu
truong dau tu cia UBND cap tinh®®.

Thir tr, Luat dau tu nam 2020 di c6 nhimng thay d6i lién quan dén quy dinh vé phan cép
tham quyén chap thuan chi trwong dau tu phi hop voi yéu ciu cai cach thu tuc hanh chinh
trong hoat dong dﬁu tu kinh doanh. Theo d6, tiy thuéc myc tiéu, tinh chat, quy m6 cua dy an
va diéu kién kinh té, xa hoi trong tung thoi ky, Thu tuéng Chinh phu phan cap cho B, nganh,
dia phuong chap thuén chu truong dau tu d6i voi du 4 an thugc tham quyén cua Thu tuéng theo
quy dinh tai Diéu 35 Luat ddu tw nam 2020. Sy phan cip nay gitp tiét kiém thoi gian, chi phi
khi thue hién céac thu tuc vé dau tu. Tuong tu, tuy thude diéu kién kinh té, xd hoi tung dia
phuong, UBND cap tinh duoc phan cap cho UBND cap huyén chip thuan chu truong dau tu
ddi voi dy an dau to ma nha dau tu 1a cac ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat, cho

85 Khoan 4 Piéu 9 Nghi dinh s 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha & quy dinh cac du an xay dung nha ¢ phai
lam thu tyc giri B Xay dung tham dinh dé trinh Tha tuéng Chinh phu chap thuan chi trucng dau tu gom:

a) Du 4n c6 quy mé sir dung dét tir 100 ha tré 1én hodc c6 quy mé dudi 100 ha nhung ¢ s6 lugng nha & tir 2.500
can tro 1€n (bao gém nha biét thy, nha & riéng 1é, can hd chung cu) tai khu vuc khong phai la d6 thi;

b) Du an ¢6 quy mé st dung dat tir 50 ha tro 1én hodc ¢6 quy mé dudi 50 ha nhung ¢6 s6 lugng nha & tir 2.500 cin
trd 1€n tai khu vuc d6 thi;

¢) Du 4n khong phan biét quy mé dién tich dit, s6 luong nha & nhung thudc dia gidi hanh chinh cua nhiéu tinh,
thanh phé tryc thudc trung wong

8 Piéu 31 Luat Pau tu. Tai diém g Khoan 1 bd sung du 4n thudc thim quyén chép thudn chi truong dau tu cia
Uy ban nhan dan cép tinh: D 4n nha &, khu d6 thi méi c6 quy mé tuong dwong véi dan s6 dudi 15.000 nguoi tai
khu vue d6 thi va du6i 7.000 nguoi tai khu vire khong phai d6 thi; Dy an khong phén biét quy mo dién tich dat, s6
lwong nha & nhung thudc khu vuc han ché phat trién hodc ndi do lich sir (dugc xac dinh trong cac dd an quy hoach)
cua do thi loai ddc biét; Du an thudc pham vi bao vé cua di tich duge cap co thim quyén cong nhan 14 di san cap
qudc gia, cap qubc gia dic biét;
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thué dat khong thong qua du gia, ddu thau va thyc hién ngoai khu cong nghiép, khu ché xuét,
khu cong nghé cao, khu kinh té. Quy dinh nay dam bao su phu hop véi quy dinh ciia Luat Dat
dai 2013 vé tham quyén giao dat, cho thué dit, khi UBND cap huyén 14 co quan c6 thim quyén
giao dit, cho thué dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan ciing dong thoi 1 co quan chp thuan cha
trwong dau tu s& gitp thu tuc thyc hién di an du tu cta hod gia dinh, ca nhan khong bi kéo dai
nhu quy dinh hién nay.%’

3. Mt s6 kién nghi nhim hoan thi¢n Luit diu tw 2020 vé thii tuc chip thuin chi
trweong diu tw

Mic du di c6 nhiéu sira d6i quan trong, gop phan dang ké trong viéc giai quyét cac vudng
mic trong thyc thi  phap luat, giam bot thoi gian, chi phi cho doanh nghiép khi thyc hién thu tuc
dau tu, nhung nhiéu van de lién quan dén thu tuc chap thuén chu truong dau tu chua duoc lam
18. Theo d6 tac gia cho rang, nha lam luat can c6 nhiing diéu khoan nham t6 tudng nhimg noi
dung sau:

Mot 14, vé khdi niém “chap thuan chu truong dau tu”, Luat dau tu 2020 giai thich thuat
ngit “Chap thuan chii truong dau tu 13 viéc co quan nha nude c6 tham quyén chap thuan vé muc
tiéu, dia diém, quy md, tién do, thoi han thyc hién du an” chua that sy hop 1y. Boi 18, nhu da
phan tich, chap thuan chu truong dau tu 13 hoat dong duogc thyc hién bdi cac co quan nhu: Qudc
héi, Tha tué’ng Chinh phu hogc UBND cép tinh. Trong do, co quan nha nudc thyc hién thAm
dinh, danh gia mot s6 noi dung cua dy an nham kiém soat, han ché tic dong tiéu cuc ciia mot
s6 loai dy an ddi voi moi truong, xa ho,.. D01 v6i nha dau tu thi day la thu tuc dau tién ho phai
thue hién dé co co so tién hanh cac budc tiép theo ctia qua trinh dau tu. Chap thuan chu truong
dau tu duge thuc hién theo trinh tu, tha tuc do phép luat quy dinh bao g@)m nhiéu budc khac
nhau. Két qua cudi cung 14 co quan c6 thim quyén sé& ban hanh vin ban quyét dinh chap thuan
chu truong “quyét dinh chap thuan chu truong dau tu” (néu tham quyén thudc Thu tuéng Chinh
phu hoac UBND cap tinh) hoic “nghi quyét chip thuan chu truong dau tu” (néu thudc tham
quyén cua Quoc hoi). Vi vay, nham phan anh dugc ban chat cta chip thuan chu truong dau tu,
thuat ngit chap thuan chu trwong dau tu nén duoc giai thich theo huéng: “Chdp thudn chii
trivong ddu tw la viéc co quan nha niede cé tham quyén ban hanh van ban chap thudn dé xudt
ciia nha dau tw vé muc tiéu, dia diém, quy mé, tién dg va cdc diéu ki¢n khac nhdm bao dam viéc
thwe hién di én dau tw  phu hop voi quy hoach, ké hoach phat trién kinh té, xd héi trong tirng
thoi ky va lam co sé dé nha dau tw thiee hién dw an dau te theo quy dinh ciia phdp lugt”.

Hai 13, vé van dé phan cap thim quyen chap thuan chi truong dau tu ctia Thu tuong Chinh
phu. Trén co s¢ khoan 2 Piéu 11 Luat dau tu 2020 quy dinh “Can ct diéu kién phat tr1en kinh
té - x4 hoi va nhu cau thu hit dau tu trong ting thot ky, Thu twong Chinh pha quyét dinh ap
dung céc hinh thirc bao dam ctia Nha nudc dé thuc hién du an dau tu thudc tham quyén chap
thuén chu truong dau tu ctia Qudc hoi, Thu tudng Chinh phu va nhiing du an dau tu phat trién
két cau ha tang quan trong khac”. Quy dinh nay s& gop phan cai cach, don gian hoa thi tuc hanh
chinh, tao diéu kién thuan loi déy nhanh tién d6 thuc hién du an. Tuy nhién, quy dinh phan cép

87 Nguyén Thi ‘Kiéu Oanh- Ngé Gia Hoang, Thu tuc chap thuan chu truong dau tu theo dy thao lut stra doi, bo
sung mot so dicu cua ludt dau tu va luat doanh nghiép, tai liéu phuc vu hoi thao gop y du thao luat stra doi, bo sung
mdt s0 di€u cia luat dau tu va luat doanh nghiép, Truong dai hoc Luat TP.HCM, ngay 17/7/2019, tr.24.
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cho Bg, nganh, dia phuong chap thuan chu truong dau tu va viéc phan cip duoc 4p dung d01
v6i tit ca cac dy an thudc thim quyen ctia Thu tudng c6 thé dan dén sy tuy tién trong phan cap
cling nhu chap thuan chu truong dau tu. Thuc té, cac du an thude thim quyén cua Thu tudng
Chinh phu chap thuén chu truong dau tu 1 nhitng du an quan trong, co tinh chét lién nganh,
lién vung. Vi vay, can phai c6 quy dinh gioi han pham vi cling nhu tiéu chi dé x4c dinh cac du
an thudc thAm quyén chip thuan cia Thu tudng duge phép phan cép.

Ba la, vé céc hinh thirc lra chon nha dau tu thye hién du an dau tu co sir dung dat. Luét
dau tur 2020 dua ra ba hinh thic gdm (i) PAu gia quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phép luat
vé dit dai; (i) PAu thau lua chon nha dau tu va (iii) Chap thuén chu truong dau tu theo quy
dinh tai Luat Dau tu. Trong van dé nay nhiéu quan diém cho rang Luét dau tu quy dinh “Chap
thuan chi truong dau tu” 1a mot hinh thirc Iya chon chu dau tu t6 ra chua phu hop trong giai
doan hi¢n nay. Boi ban chét cua hoat dong chap thudn chu truong dau tu 12 mot quy trinh, thu
tuc trong qué trinh thyc hién dy 4n dau tu, ciing dong nghia rang day khong phai 1a mot hinh
thire Iya chon chu dau tu. Di chiéu vai nhitng quy dinh lién quan dén dén céc hinh thuc lua
chon chii dau tu dy an x4y dung nha & thuong mai dugc quy dinh tai khoan 2 Piéu 22 Luat Nha
& nam 2014 cho thay ton tai 03 hinh thirc 1a dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh cta phap
luat vé dat dai; ddu thau du 4n co sir dung dat; va chi dinh chu dau tu. Trong d6, dau gia va du
thau ap dung trong trudng hop cha dau tu khong co sin quyén sir dung dit va co it nhat 02 chu
dau tu dap tng du diéu kién tham gia dau gia, dau thau. Hinh thie chi dinh chii dau tu chi duge
thue hién khi c6 du 2 diéu kién: (i) chu thé c6 du diéu kién tré thanh cha dau tu dy 4n va (ii)
chu dau tu ¢6 quyén str dung dat hop phap. Nghia 13, néu chi dau tu di c¢6 sdn quyén sir dung
dat hop phép thi ho s& dugc uu tién thuc hién dy an ma khong nhat thiét phai tién hanh dau gia,
d4u thau, nham tiét kiém chi phi va tranh lam cham tién d6 du an. Do d6, thiét nghi Luat dau
tu nam 2020 nén thay thé hinh thirc “chap thuan chu truong dau tu” bang hinh thirc “chi dinh
chu dau tu”.

Bon la, viéc dp dung hinh thuc quy dinh cua Ludt Pt dai, Ludt Nha & va Ludt dau tw
2020 chwa co sy twong thich. Bon cu, Luét Pat dai chi quy dinh cac truong hop phai ap dung
hoic khong ap dung diu gia quyén sir dung dat, khong quy dinh vé dau thau (Dleu 118 Luat
Dat dai 2013). Phép luat Nha & thi quy dinh s& dau gia quyen sir dung dat hay dau thau 1a tiy
theo tinh trang khu vuc da thyc hién boi thuong, giai phong mat bang hay chua®®

Trong khi do, Luat dau tu 2020 quy dinh d4u gi4 quyén sir dung dat theo quy dinh ciia
phap luét vé dat dai néu dap ung diéu kién theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai, phap luat vé
dau gia tai san va phap luat c6 lién quan; PAu thau lya chon nha dau tu trong truong hop c6 tur
02 nha dau tu quan tim thuc hién dy an dau tu co sir dung dat tai mot dia diém va cac trudng
hop khac ma phép ludt yéu cau phai to chirc du thau Iya chon nha dau tu. Tuy nhién, khong

8 Pidu 18 Nghi dinh 99/2015 quy dinh: “Péi voi khu vyc da thue hién bdi thuong, giai phong mat bang thi lya
chon chu dau tu thong qua hinh thire dau gia quyen sir dung dat; thoi gian va quy trinh déu gia quyén st dung dét
dugc thyc hién theo quy dinh cua phap luét vé dét dai va phap luat vé dau gia.” (diém a khoan 1) va “Dbi voi khu
vuc chua thue hién boi thuong, giai phong mit bang thi lwa chon chii dau tu thong qua hinh thirc ddu thiu néu co
nhiéu nha dau tu c6 du didu kién theo quy dinh tai Diéu 21 cua Luat Nha & ding ky tham gia lam chu dau tu;
truong hop chi c6 mot nha du tu du didu kién quy dinh tai Diéu 21 ciia Luat Nha ¢ dang ky tham gia thi chi dinh
nha dau tu d6 lam chu dau tu.” (diém b khoan 1)
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quy dinh trudng hop nao thi ap dung hinh thirc chip thuan chu truong dau tu. Luat dau tu 2020
chi quy dinh khong 4p dung hinh thirc d4u gi4 va ddu thau dbi voi cac trudong hop tai khoan 4
Diéu 29. Viy c6 thé hiéu 1a nhitng trudng hop nay chi can ap dung thu tuc chip thuan chu
truong dau tu? Didu nay c6 thé lam cho cac co quan nha nudc ling tung trong viéc quyét dinh
ap dung hinh thirc lya chon chu dau tu.

Nam la, phan dinh ro logi dy an nha ¢ nao dwoc chd'p thuan chu truong dau tw theo trinh
tu, thu tuc cua Ludt Dau tw va Ludt Nha o

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 170 Luat Nha & thi d6i v6i du an xay dung nha & thuong
mai tuy theo timg trudng hop c6 thé thyc hién thu tuc xin chip thuin chu truong dau tu theo
Luat Pau tu hoic theo Luat Nha ¢ voi trinh ty, thu tuc, co quan giai quyét khac nhau. Cu thé,
néu du 4n nha 6thudc dién quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh cua Ludt Pau tu thi thuc
hién theo quy dinh ctia Luat dau tu. Pbi voi du an khong thude dién quyét dinh cha truong dau
tu theo Luét Pau tu thi phai thuc hién chép thudn chu truong dau tu theo quy dinh cta Chinh
phi.Cu the, truong hop dau tr xdy dung nha ¢ dwoe Nha nude giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia quyén su dung dat d4u thau duy an co str dung dat hodc nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat; duy an c6 yéu cau chuyen muc dich sir dung dat thi hd so, trinh tu, tha tuc
va tham quyén quyét dinh cha truong dau tu duge thyc hién theo quy dinh cta Luat Pau tu®
Nhu vy, truong hop nha dau tu du an da c6 100% dét ¢ thi S& Xay dung sé& thy 1y hd so tr1nh
UBND cép tinh xem xét “Quyét dinh chép thuan chi dau tu du 4n nha & thuong mai” theo quy
dinh ctia phéap luat nha ¢. Truong hop dy 4n bao gdm dét ¢ va cac loai dat khac can phai chuyén
muc dich sir dung dét thi S¢ Ké hoach - Dau tu thu 1y ho so trinh UBND cap tinh xem xét

Quyet dinh chu truong dau tu” du an nha & thuong mai theo quy dinh cua Luat Pau tu. Trén
thuc té, thudng cac doanh nghi€p kinh doanh bat dong san thuong nhan chuyen nhuong quyen
str dung dat khong hoan toan 100% 1a dat &, ma co thé bao gom cac loai dat nong nghiép, dat
phi nong nghiép khong phai 1a dat 6... can phai lam thi tuc chuyén muc dich dé thyuc hién dy
an dau tu nha ¢. Nhu vay, trong truong hop ndy, chi dau tu phai thuc hién thu tuc chip thuin
chu truong dau tu theo Luat Dau tu. Vai sy thay doi vé cac loai dy an thudc tham quyén chap
thuan chu truong dau tu cua Luat dau tu 2020 s& kéo theo su thay ddi vé cac loai du an phai
thyc hién thu tuc chip thuan chu truong dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢. Nham
dam bao tinh thong nhét cua phap luat, thiét nghi Luat dau tu ndm 2020 can quy dinh cu thé
hon véan dé chap thuan chii truong dau tu ddi véi cac du an nha ¢.%°

4. Két luin

Co thé thay rang, Luat dau tu ndm 2020 da sura d6i, bd sung nhiéu vén dé quan trong lién
quan dén thi tuc dau tu, tham quyén quyét dinh chu truong dau tu, gop phan dong b hoa cac
quy dinh cta phap luat hién hanh, don gian hoa thu tuc, tiét kiém thoi gian, chi phi cho cac nha
dau tu. Tuy nhién, Luat ddu tu can chua giai quyét triét dé sy khong dong bo giita Luat Dau tur
va cac Luat lién quan nhu Luat Dit dai, Luat Nha 6,... vé thu tuc chép thuan chu truong nhu,

%9 Khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP

% Nguyén Thi Kiéu Oanh- Ngb Gia Hoang, Thii tuc chap thuan chii truong dau tu theo du thao luat sira ddi, bd
sung mot s6 diéu cua luat dau tu va luat doanh nghiép, tai liéu phuc vu hdi thao gop y du thao luat sira ddi, bd sung
mdt sd diéu cta luat ddu tu va luat doanh nghiép, Truong dai hoc Luat TP.HCM, ngay 17/7/2019, tr.22.
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cu thé nhu: quy dinh vé pham vi &p dung, hd so, trinh ty, tha tuc chép thuan chu truong dau
tu... Vi vdy, Ban soan thao can tiép tuc nghién clru cac quy dinh cta phap ludt chuyén nganh,
théng nhit cac quy dinh vé thu tuc chap thuan chu truong dau tu giira cac luat nay, tranh chong
chéo, mau thuan./.
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