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DAT VAN BE

Trong nhiéu ndm qua, méi trwéng kinh doanh cla Viét Nam chwa dwoc danh gia la
mot moi trwdng tao diéu kién thuan loi cho hoat déng dau tw va kinh doanh cua céac té chirc,
ca nhan thudc moi thanh phan kinh t& v&i nhiéu ly do. Trong d6, cac quy dinh phap ly con
nhiéu chéng chéo, thiéu thdng nhét va twong thich la mét Iy do chinh.

Chu trwong sra d6i mot sé quy dinh phap luat lién quan dén hoat dong dau tv kinh
doanh nh&m cai thién méi trwéng kinh doanh la mét chd trwong dung dén va phu hop trong
boi canh dong von dau tw ngay mét da dang va méi treong dau tw canh tranh. Nhung dé
thwc hién dwoc viéc stra doi nay la thach thtre dang ké vé nguon lwe, phuo’ng phap luéan
cting nhw quyét tam chinh tri dé lwa chon, xac dinh nhirng van dé can sta va muc tiéu sra
dbi.

Nhan thirc dwoc van dé nay, ban Bao cao nghién ciru D& xuét stra dbi, bd sung cac
quy dinh lién quan dén dw an dau tw c6 s dung dat do Nhédm chuyén gia ctia Vién Nghién
ctu quan ly kinh t& Trung wong CIEM phédi hop cing Dy an Quan tri nha nwéc nham tang
trwdng toan dién thudc Co quan phat trién qudc té Hoa Ky USAID GIG da Iwa chon nghién
ctu va phan tich mot sd néi dung lién quan dén hinh thanh va thwc hién dw an dau tw cé st
dung dat tir goc do tiép can thj trwong, tiép can thi trwéng nham tao méi trwdng kinh doanh
hiéu qua cho doanh nghiép trén co s& nén tang phap ly minh bach va théng nhat. Két qua
khao sat, 1am viéc, trao ddi v&i cac co quan nha nwéc cé lién quan & mét sé dia phwong va
cac doanh nghiép da cho thdy nhiéu van dé& vé mat quy dinh phap luat do sy chéng chéo,
mau thudn, khéng théng nhét va cac khoang tréng phap luat dang gay nén nhirng vuéng
mac, khé khan cho khéng chi cac doanh nghiép, nha dau tw & cac quy mé khac nhau ma
cho ca cac co quan khi giai quyét tha tuc hanh chinh theo quy dinh.

Nhém chuyén gia thwc hién nghién ctru st dung phwong phap so dé hoa cac quy
trinh, tha tuc hanh chinh, bao gébm theo quy dinh cta phap luat va trén thuc tién. Phuwong
phap nay gilp cho viéc xem xét cé tinh hé thdng cac quy dinh phap luat chuyén nganh khac
nhau. Ddng thoi, phwong phap nay ciing gitp cho viéc danh gia cac kién nghi stra déi, bd
sung c6 kha nang phu hop véi trng hé théng phap luat chuyén nganh, khéng gay nén
nhirtng chéng chéo, mau thudn mé&i; bao ddm khéng pha v& nguyén tac théng nhéat va déng
bd phap luat; khong &nh hwdng dén cac dbi twong diéu chinh khac ctia méi hé théng luat
chuyén nganh.

Bén canh viéc ap dung phwong phap so dd hoéa, cac dé xuat con dwoc xay dwng
trén co s& xem xét cac van dé phap ly dwoc quy dinh tai Hién phap 2013 va Luat ban hanh
van ban quy pham phap luat 2015 d& nham bao dam tinh hop hién, tinh théng nhat va déng
bd cla hé thdng phap luat. Cac y kién dwoc néu tai Dé xuét nay khéng chi phan anh quan
diém ctia Nhém chuyén gia vé van dé bat cap ciing nhw kién nghi ma Ia y kién cta nhiéu co
quan nha nwéc, chuyén gia, luat sw va doanh nghiép théng qua cac cudc khao sat dia
phwong, hoi thdo, thdo luan nhom.

Dé xuét nay bao gébm céc tai liéu sau:

1. Ban dé xuét slra d6i mot s6 ndi dung tai cac Luat Dau tw, Luat Xay dwng, Luat Nha
&, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat D4t dai, va Luat Bao vé Méi trwong.

2. Phu luc 1_Ban kién nghi stra dbi, b6 sung nhirng quy dinh cu thé tai Dy thao Luat
stra doi, bd sung mot sé diéu cua cac luat vé dau tw, kinh doanh.

3. Phu luc 2_So d6 trinh tw tha tuc hanh chinh lién quan dén hoat dong dau tw gan voi
nhu cau st dung d4t ctia doanh nghiép.

4. Phu luc 3_Bang tbng hop ra soat cac luat dwoc kién nghi stra dbi, bb sung.
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NHING BAT CAP VA BE XUAT SUA DOI

. CAC VAN DE LIEN QUAN DEN THU TUC QUYET BINH CHU TRUWONG DAU TU DOI
VOI DI AN BPUQ'C GIAO PAT, CHO THUE DAT KHONG QUA DPAU GIA, PAU THAU

Tha tuc quyét dinh chi trwong dau tw 1& moét tha tuc dwoc ghi nhan chinh thirc tai Luat Dau
tw 2014 (Muc 2). Trén thuwc té, quyét dinh chud trwong dau tw da dwoc thuwc hién tai nhiéu
cap cé thdm quyén tir trung wong t6i dia phwong. Mot sé quy dinh phap luat cé quy dinh vé
chd trvong dau tv dudi nhiéu hinh thire khac nhau, nhw: gioi thiéu dia diém dau tw, chi
trwong dau tv xay dwng nha &... M&c du, quy dinh ndy méi dwgc ban hanh nhung cac dia
phwong da tién hanh thwc hién viéc ra quyét dinh chi trwong dau tw dwdi cac hinh thirc
khac nhau tir trwéc khi Luat Dau tw 2014 c6 hiéu lyc, va viéc thye thi thd tuc nay trén thuc
té c6 nhiéu van dé can phai hoan thién, chinh sira dé tao sw théng nhét trong khung phap ly,
va thuan lgi hon cho cac nha dau tw, nhv dy an dwoc giao dat, cho thué dat khong qua dau
thau, d4u gia dbi véi quyén sir dung dét.

1.

Chdng chéo veé thu tuc chap thuan chu treong dau tw quy dinh tai Luat Pau tw va
Luat Nha &

Diéu 170 va Diéu 17 Luat Nha & quy dinh mot sb dw an dau tw xay dwng thudc céac
trwdng hop phai thwe hién tha tuc chap thuan dau tw cia Uy ban nhan dan tinh:
a. Duw an dau tw xay dung méi hodc céi tao mot céng trinh nha & déc l1dp hodc mot
cum céng trinh nha &;
b. Duw an déu tw xay dung khu nha & cé hé théng ha tang ky thuat va ha tdng xa hoi
dbng bé tai khu virc néng thén;
c. Duw an dau tw xay dung khu dé thj hodc dw an st dung dat hén hop ma cé danh
dién tich dat trong dw an dé xay duwng nha &;
d. Dy é&n dau tw xay dung céng trinh c6 muc dich st dung hén hop dé & va kinh
doanh.

D6i v&i cac dy an khac, ho so, trinh ty, thi tuc va thdm quyén quyét dinh cha trwong
dau tw dwoc thwe hién theo quy dinh clia Luat Bau tw hodc Luat Bau tw cong.

Trong khi d6, Luat Dau tw Diéu 32 va Piéu 33 quy dinh vé tha tuc quyét dinh chd

trwong dau tw ctia Uy ban Nhan dan tinh déi voi:

(i) dw én dwoc Nha nuwéc giao dat, cho thué dét khéng théng qua déu gia, dau thau
hoé&c nhéan chuyén nhuwong; dw an c6 yéu céu chuyén muc dich st dung dat; va

(i) dw é&n st dung céng nghé thuéc danh muc céng nghé han ché chuyén giao theo
quy dinh cta phép luat vé chuyén giao céng nghé.

Theo cac quy dinh trén, tiéu chi phan loai dw an du tw gitra Luat Dau tw va Luat Nha &
khac nhau nén thyc té dan dén sy chdéng chéo,khdng thdng nhét va cac co quan nha
nuwéc cling nhw nha dau tw khéng xac dinh dwoc phai ap dung theo luat ndo 1a duang. Vi
du nhw nha dau tw thyc hién dy an dau tw xay dwng céng trinh ¢ muc dich s dung
hén hop dé & va kinh doanh thi phai ap dung cac quy dinh cGa Luat Nha &. Tuy nhién,
néu dy an nay lai dwgc Nha nwéc giao dat, cho thué dat khéong théng qua dau gia, dau
thau thi doanh nghiép va cac co quan nha nwéc déu ling tung khong biét phai thuc
hién tha tuc theo Luat Nha & hay Luat Dau tw nhw da trich dan & trén. Do do, thuc té,
Nha du tw phai thwc hién quy trinh quyét dinh chd trvong dau tw hai (02) 1an: mot (01)
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theo Luat DAu tw; va mot (01) theo Luat Nha &. VAn dé niva la co quan phé duyét cla
ca hai thd tuc hanh chinh nay l1a nhw nhau: Uy ban Nhan déan Tinh hoac Tha twéng
Chinh phd. Do d6, can xac dinh rd c6 can thiét phai thwc hién ca hai thd tuc nay hay
khong?

Trén thyc té dbi voi tha tuc chap thuan chi trvong dau tw dw an xay dwng nha &, mot
sb dia phwong chi yéu cdu Nha dau tw thwc hién tha tuc quyét dinh cha trwong dau tw
mot lan trong khi mot sé dia phwong khac van yéu cau Nha dau tw phai thwe hién quy
trinh tha tuc hai lan theo quy dinh cha Luat Dau tw va Luat Nha &. Viéc nay da gay nén
thwc trang ap dung phap luat khéng thdng nhét trén toan quéc.

Dé xuat:. Dé nghj sira dbi Diéu 170 Luat Nha & dé giai quyét van dé nay theo huéng
bai bé thi tuc chap thuan dy an dau tw xay dwng nha & theo Luat Nha &, théng nhét ap
dung viéc xin chap thuan chi trwong dau tw theo Luat Pau tw. Dbi véi tha tuc didu
chinh dy &n dau tw, Luat Nha & va van ban hwéng dan Luat chwa quy dinh vé trinh tw,
tha tuc thwe hién tha tuc. Do vay, thdng nhéat ap dung viéc diéu chinh dy an theo Luat
DPau tw. Xin xem Phu luc 1 kém theo.

2. Thu tuc gi&i thiéu dia diém xay dwng khong twong thich giira Luat Xay dwng, Luat
Nha & va Luat Pau tw

Theo quy dinh tai Diéu 46 Luat Xay dwng, co quan quan ly quy hoach xay dwng cé trach
nhiém gi&i thiéu dia diém dau tw xay dwng cho cac nha dau tw khi cé yéu cau. Tuy nhién
Luat Xay dwng va cac van ban hwdng dan thi hanh khéng quy dinh trinh tw thwe hién
gioi thiéu dia diém dau tw xay dwng.

Luat Dau tw Diédu 33 quy dinh hé so thwc hién tha tuc quyét dinh cha trwong dau tw yéu
cau Nha dau tw phai nép "Pé xuét dw an dau tw trong dé cé ndi dung vé dia diém dau
tv”. Nhw vay, nha dau tw phai c6 dia diém dau tw trwde khi thwe hién tha tuc quyét dinh
chu trvong dau tw.

Luat Nha & va Diéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP, trong hd so thwc hién tha tuc chap
thuan chu trwong dau tw yéu cau phai cé "Quyét dinh phé duyét quy hoach kém theo
ban vé quy hoach chi tiét khu vurc ¢6 dw én da duoc co quan cé thdm quyén phé duyét;
va ndi dung chuong trinh, ké hoach phét trién nha & cua dia phuong da dwoc phé duyét
cé lién quan dén viéc trién khai thuc hién dw an can chép thuéan chd trirong dau tv”. Nhuw
vay, dbi v&i cac dy an theo Luat Nha &, Nha dau tw phai thwc hién tha tuc gidi thiéu dia
diém trudc khi thwe hién tha tuc quyét dinh chi trwong dau tw dw an xay dwng nha &.

Ca ba luat, Luat Xay dung, Luat Dau tw va Luat Nha &, khong théng nhat thoi diém gioi
thiéu dia diém dau tw cho cac nha dau tv — trwéc hay sau khi Nha dau tw nhan dwoc
chap thuan chu trwong dau tw.

Trén thyc té, cé dia phwong thuwc hién thd tuc cho nha dau tw trwéc tha tuc quyét dinh
chu trvong dau tw, c6 dia phwong lai thwe hién sau khi cé quyét dinh chi trwong dau tw,
c6 dia phwong 16ng ghép tha tuc gidi thiéu dia diém thwc hién dw an vao tha tuc xin
quyét dinh chu trwong dau tw. Van dé nay ciing gay nén viéc ap dung phap luat khéng
thdng nhét trén toan quéc.

Dé xuat: Stra dbi Diéu 46 Luat Xay dung theo hwéng thdng nhat véi quy dinh tai Diéu
33, Luat f_)éu tw. Quyét dinh gigi thiéu dia diém sé la mét ndi dung ctia Quyét dinh chu
trwong dau tw. Xin xem Phu luc 1 kém theo.
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3. Thoi diém cap gidy phép quy hoach khéng dwegc quy dinh ré rang trong Luét Xay
dwng, Luat Dau tw va Luat Nha O.

Khoan 5 Diéu 33 Luat DPau tv quy dinh _trong qua trinh thwe hién, co quan quan ly vé quy
hoach cung cép théng tin quy hoach dé lam co s& thadm dinh chap thuan cha treong dau
tw. Tuy nhién, phap luat hién hanh khéng cé quy dinh diéu chinh trwdng hop khu dat dau
tw chwa co quy hoach chi tiét vé xay dwng thi viéc thwc hién tha tuc hanh chinh (TTHC)
dé cép Glay phép quy hoach dwoc thwe hién nhw thé nao? (i) Glay phép quy hoach sé
duwoc cip ludn cho nha dau tw cung véi chap thuan cha trwong dau tw; hay (i) Nha dau
tw phai thwe hién tha tuc xin cAp Gidy phép quy hoach trwdc khi thwe hién tha tuc quyét
dinh cha trwong dau tw?

Luat Xay dwng khéng cé quy dinh cu thé vé van dé& nay. Tuy nhién, Diéu 32 Nghi dinh
44/2015/ND-CP va biéu 9 Nghi dinh 59/2015/ND-CP lai quy dinh dw an dau tw xay dwng
cong trinh tap trung, riéng 18 tai cac khu vwc chwa cé quy hoach chi tiét dwoc phé duyét
hodc da c6 quy hoach nhwng can diéu chinh ranh gi¢i hodc mot sb chi tiéu st dung dat;
hodc dw an dau tw xay dwng cong trinh dan dung, céng trinh céng nghiép tai khu vuc
chwa c6 quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét xay dwng, thi nha dau tw sé phai thuc
hién TTHC dé dwoc cap Gidy phép quy hoach. Gidy phép quy hoach la co s& dé lap
Bao cao nghién ctru kha thi cta dw an.

Twong tw nhw Luat Xay dwng, Luat Nha & khéng quy dinh cu thé van dé& nay nhung
Diéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinh cac dw an cé quy mé st dung dat tr 100 ha
tr& 1én hodc cé quy md dwdi 100 ha nhwng c6 sb lwong nha & tir 2.500 can trd 1én sé
phai lam thi tuc giri Bo Xay dwng thdm dinh dé trinh Tha twéng Chinh pha chap thuan
chd trwong dau tw. Trong bo hd so (Piéu 10, ND 99/2015) yéu cau Nha dau tw phai cé
"Quyét dinh phé duyét quy hoach kem theo ban vé quy hoach chi tiét khu vuc c6 dw én
da dwoc co quan c6 thadm quyén phé duyét; va néi dung chwong trinh, ké hoach phéat
trién nha & cua dia phwong da duoc phé duyét cé lién quan dén viéc trién khai thuc hién
dw &n cén chép thuan chi trirong dau tv”. Yéu cau nay gay kho khan dbi véi Nha dau tw
trong trworng hop khu dat chwa co quy hoach chung duwoc phé duyét. Ngoai ra, dé co
nhirng tai liéu nay Nha dau tw phai thwe hién nhiéu TTHC rat phirc tap bao gém: Gidy
phép quy hoach, Phé duyét nhiém vu, Phé duyét dd an quy hoach chi tiét trvéc khi thuc
hién TTHC quyét dinh chi trwong dau tw dw an xay dwng nha & do B6 Xay dwng chd tri.

Nhu’ véy,’quy dinh pr]ép Iqét cﬂg Luat Xay dwng, Luat Dau tw va Luat Nha & hién khéng
thong nhat vé thoi diem cap Giay phép quy hoach cho nha dau tv — trwdc hay cung thoi
diém v@&i chap thuan cha trwong dau tw.

Thuc t&, nhiéu dia phuo’ng yéu cau Nha dau tw thwe hién thu tuc cap gidy phép quy
hoach theo quy dinh cia Luat Xay dwng. Mot sb dia phwong cép giay phép quy hoach
ludn cho Nha dau tw cung véi viéc thuc hién tha tuc thdm dinh chap thuan cha trwong
dau tw. Diéu nay da gay nén viéc ap dung phap luat khéng théng nhét trong ca nwéc.

Dé xuat: Stra dbi Diéu 46 Luat Xay dyng theo hudng thdng nhat voi quy dinh tai Diéu 33
Luat Pau tw. Gop thi tuc cép gidy phép quy hoach V@i tha tuc Quyét dinh chu trwong dau
tw theo Luat Dau tw. Theo do, co quan co thdm quyén quyet dinh chd trwong dau tw sé
xem xét va cap giay phép quy hoach déng thoi véi Quyét dinh chi truo’ng dau tw cho
Nha dau tw. Do d8, quyét dinh cho phep quy hoach sé la mét noi dung cta Quyét dinh
chd trwong dau tw. Xin xem dé xuét stva dbi Diéu 46 Luat Xay dung tai Phu luc 1 kém
theo.
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4. Thu tuc xac dinh nhu cau sir dung dat khéng thong nhat vé thei diém tham dinh
ho so dau tw va ho so xac dinh nhu cau str dung dat

Theo Luat Dau tw, déi v&i trwerng hop nha dau tw co dé xuat giao dat, cho thué dat hodc
cho phép chuyén muc dich str dung dat thi thwc hién thdm dinh diéu kién giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung d4t theo quy dinh cta phap luat vé dat dai. Nghi dinh
43/2014/ND-CP (Diéu 14 khoan 4), Nghi dinh 118/2015/Nb-CP (Diéu 30 khoan 1 diém
b) quy dinh th&i diém thdm dinh nhu cau s dung dét |a thoi diém thAm dinh hd so dau
tw. Tuy nhién, tai Diéu 7, khoan 1 ctia Théng tw 30/2014/TT/BTNMT quy dinh vé van ban
thdm dinh nhu ciu s dung dét lai quy dinh van ban thdm dinh dwoc 1ap trén co sé& hd
so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich s&r dung dat. Quy dinh nay dwoc hiéu 13 viéc
thdm dinh nhu ciu st dung dat dwoc tién hanh trong giai doan thwc hién viéc giao dét,
cho thué dét.

Ngoai ra th&i gian thdm dinh va co quan tiép nhan hé so giai quyét TTHC ciing quy dinh
khong thng nhat gitra phap luat dau tw va phap luat dat dai. Thoi gian thdm dinh theo
cac quy dinh huwéng dan Luat Dau tw 1a 15 ngay trong khi cac quy dinh hwéng dan Luat
D4t dai la 30 ngay. Ca hai co quan la co quan dang ky d4u tw va co quan tai nguyén va
moi trworng déu c6 thAm quyén tiép nhan hd so gidi quyét TTHC.

Trén thyc té, da sb dia phwong thyc hién thi tuc xac dinh nhu cau st dung dat va tha
tuc diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung tai thdi diém
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat. Vi tai thoi diém nay, co quan cé
thdm quyén méi cé day da thong tin vé dy an cha nha dau tw dé xac dinh mot cach
chinh xac nhu cau s dung dat cia Nha dau tw. Tuy nhién, ciing cé dia phwong, tuy
tirng dy an, Nha dau tw phai tién hanh tha tuc thdm dinh nhu ciu sir dung dat mot cach
chinh thirc hodc khéng chinh thirc trwéc khi thwe hién tha tuc xin quyét dinh chi trwong
dau tw. Mat khac, hién chwa c6 van ban hwéng dan cu thé hd so, trinh tw thuc hién tha
tuc nay nén cac yéu cau vé hé so, trinh tw, thdi gian thwe hién 1a khac nhau & mbi dia
phwong, gay khé khan va ling ting cho nha du tw, cling nhw can bd céng chirc trong
thwe thi nhiém vu.

Dé xuat: Stra dbi Piéu 33 Luat Dau tw dé théng nhat thoi diém nay. Tha tuc xac dinh
nhu ciu st dung dat va thi tuc diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich s dung thwc hién ddng thoi tai thdi diém giao dat cho thué dat, chuyén muc dich
s dung dat. Khi thwe hién tha tuc quyét dinh chi trwong dau tw, co quan tai nguyén va
moi trwdng chi cho y kién vé sw phu hop véi quy hoach, muc dich st dung, chi tiéu st
dung d4t theo quy dinh tai Khoan 4, Piéu 33 Luat Dau tw. Xin xem dé xuét sira dbi Diéu
33 Luat Bau tw tai Phu luc 1 kém theo.

5. Tham quyén chap thuan chu trwong dau tw cia Tha twéng Chinh pha trong mét
soO dw an bi trung lap vé&i tham quyéen phé duyét nhiém vu va dé an quy hoach doé
thi

Theo quy dinh tai Diéu 44 Luat Quy hoach D6 thi, cac dw an sau thuéc thdm quyén phé
duyét nhiém vu va dd an quy hoach dé thi ctia Thi twéng Chinh pha:
a) Quy hoach chung thanh phé truc thudce trung wong, quy hoach chung thanh phé
thudc tinh la dé thi loai I, quy hoach chung dé thi méi c6 quy mé dén sé dw béao
twong dwong vaéi dé thi loai lll tré 1én va dé thi méi c6 pham vi quy hoach lién quan
dén dia gi6i hanh chinh cua hai tinh tré lén;
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b) Quy hoach chuyén nganh ha tang ky thuat cda thanh phé truc thuéc trung wong la
do thj loai déac biét;

¢) Quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét cua khu vire c06 y nghia
dédc biét quan trong vé chinh tri, kinh té - xa héi, vdn hod, lich st¥, cia quéc gia theo
quy dinh cta Chinh pha;

d) Céc quy hoach khéc do Thi twéng Chinh phi giao B6 Xay dung t6 chirc Iap.

S?u khi da dwoc Tha twédng Chinh phu phé: duyét nhiém vy va dé‘én quy hoach, dy an
van tiép tuc phai thyc hién tha tyc xin chap thuén chu trwong dau tw ctia Tha twéng
Chinh pht v&i quy trinh twong tw quy trinh phé duyét nhiém vu va dé an quy hoach.

Theo quy dinh tai Diéu 31 Luat Dau tw, Thi twéng Chinh phi c6 thdm quyén phé duyét
cac dv an dau tw sau day:

“1. Dw &4n khéng phén biét nguén vén thudc mét trong céc truong hop sau:

a) Di dan téi dinh cw ttr 10.000 nguoi tré 1én & mién nui, tee 20.000 nguoi tré 1én &
vung khac;

b) Xay dwng va kinh doanh cang hang khéng; van tai hang khong;

c) Xay dwng va kinh doanh cang bién quéc gia;

d) Thdm do, khai théc, ché bién déu khi;

d) Hoat ddng kinh doanh ca cuwgc, dat cwoc, casino;

e) San xuat thudc la diéu;

g) Phat trién két cdu ha tdng khu céng nghiép, khu ché xudt, khu chirc nang trong
khu kinh té;

h) Xay dung va kinh doanh san gén;

2. Dur an khéng thudce truong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu nay c¢6 quy mé vén dau
tur tor 5.000 ty dong tro 1én;

3. Du an cua nha dau tu nurée ngoai trong cac linh vurc kinh doanh van tai bién, kinh
doanh dich vu vién théng c6 ha tidng mang, trdng rorng, xudt ban, bao chi, thanh Iap
t6 chure khoa hoc va céng nghé, doanh nghiép khoa hoc va céng nghé 100% vén
nudc ngoai;

4. Du an khac thude thdm quyén quyét dinh chu trurong dau tu hodc quyét dinh dau
tu cua Thu tudng Chinh phu theo quy dinh cua phap luat.”

Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP hwéng dan Luat Nha & (khoan 4 Diéu 9)

“e Dy &n c6 quy mé st dung dat tir 100 ha tré 1én hodc cé quy méd dudi 100 ha
nhung cé sé luong nha & tor 2.500 cén tré 1én (bao gdbm nha biét thy, nha & riéng 18,
cén ho chung cw) tai khu virc khéng phai la dé thi;

e Dy 4n c6 quy mé st dung dét tir 50 ha tré 1én hodc cé quy mé dudi 50 ha nhung
¢6 s6 lwong nha & tir 2.500 cén tré 1én tai khu vire do thi;

e Dur 4n khéng phén biét quy mé dién tich dét, sé luvong nha & nhung thudc dia giGi
hanh chinh ctda nhiéu tinh, thanh phé truc thuée Trung Uong.”

Nhirng quy dinh néu trén cho thay, cho du Thi twéng da phé duyét quy hoach xay dwng,
phat trién nganh... thi lai tiép tuc xem xét va chuan thuan nhirng dv an cu thé cé trong
nhirtng quy hoach d6. Quy dinh nay dan dén viéc Thi twéng phai thuc hién tha tuc hai
(02) 1an. Tha tuc theo quy trinh dwgc Thi twéng phé duyét thwéng mat rat nhiéu thoi
gian dan dén nhiéu dy an nha dau tw da phai ngirng ké hoach dau tw do khoéng thé che
doi trong mét khodng thi gian qua dai.
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Dé xuat: Dé xuét bai bd tha tuc xin quyét dinh chi trwong cta Tha twéng Chinh pha dbi
vGi cac du an da phu hgp véi quy hoach do Thi twéng Chinh pha phé duyét. Xin xem
dé xuat stra doi Dieu 31 Luat Pau tw tai Phu luc 1 kem theo.

6. Thua tuc danh gia tac dong moi trwong khong théng nhat gitra Luat Pau tw va Luat

Bao vé Moéi trwong

Theo quy dinh tai Diéu 25 khodn 2 diém a Luat Bao vé Méi trwdng, quyét dinh phé duyét
bao cao danh gia tac dong moéi trwdng 1a can cir dé cip c6 thdm quyén quyét dinh chd
trwong dau tw dw an. Nha dau dau tw phai thwc hién thd tuc xin phé duyét bao cao danh
gia tac dong moi trudng trwde khi thuwe hién tha tuc xin quyét dinh chi trwong dau tw.

Tuy nhién, thd tuc quyét dinh chu trvong dau tw cla Luat Dau tw khdng yéu cau nha dau
tw phai ndp quyét dinh phé duyét bao cdo danh gia tac dong méi trwong. Nhw vay hai
quy dinh nay da xung dét nhau.

Qua khao sat thuc té, thu tuc xin phé duyét bao céo danh gia tac dong méi trwong rat
phirc tap va tén kém. Do vay, néu chwa nhan dwoc chip thuan chi trvong dau tw ma
thwe hién tha tuc danh gia tac dong moi trwong thi sé tao moét chi phi tuan tha tbn kém
cho nha dau tw va cé thé la rdi ro cho nha dau tw néu dw an khéng dwoc chap thuan cha
trwong dau tw. Ngoai ra, tai giai doan so kh&i nay, dw an chwa cé quy hoach chi tiét
1/500, cac théng tin vé dy an chwa cu thé dé cé thé thwc hién cac phwong an thiét ké,
tinh toan chinh xac nén lap bao cao danh gia tac dong moi trwong trong giai doan nay
khong co nhiéu y nghia. Dé bao dam chéat lwgng bao cao danh gia tac dong méi truong,
mot s6 dia phwong da yéu cau phé duyét cac bao cao danh gia tac dong moi trwong sau
khi da c6 quyét dinh chu trwong dau tw.

Dé xuat: Phan chia phé duyét bao cdo danh gia tac dong moi truong (“DTM”) thanh hai
loai: Panh gia tac déong moi trwong (BTM) so bo va BDTM chi tiét. DPTM so bd thwc hién
trong giai doan nghién ctu lap dw an dau tw. DTM chi tiét thwc hién sau khi c6 quyét
dinh chi trwong dau tw. Déi twong phai thwc hién BTM hai bwdc (BTM so bd va BTM
chi tiét) 14 cac dw an dau tw thudc thdm quyén quyét dinh chd trwong dau tw ctia Quéc
héi, Thi twéng Chinh pha c6 kha ndng hoac tiém an kha ndng anh hwéng nghiém trong
dén méi trwerng. Do d6, can stra d6i mot sb diéu ctia Luat Bado vé mdi treéng. Xin xem
dé xuét stra doi Luat Bao vé moi truerng theo Phu luc 1 kém theo.

Il. LA CHON NHA PAU TU THEO HINH TH(C PAU GIA, DPAU THAU, CHi PINH NHA
PAU TU.

1.

Mau thuan vé diéu kién chu dau tw phai dap rng gilba Luat Kinh doanh bat dong
san va Luat Dat dai trong thu tuc dau gia quyén str dung dat

Vé diéu kién chi dau tw phai dap rng tham gia dau gia quyén sr dung dat, Diéu 10 Luat
Kinh doanh b4t déng san yéu cau chi diu tw tham gia hoat ddng kinh doanh bét dong
san phai c6 von phap dinh it nhat 20 ty déng. Phap luat dat dai (Piéu 14, Nghij dinh
43/2014 hwéng dan Luat DAt dai) yéu cau chi dau tw phai c6 vén thudc s& hivu cla
minh dé thyc hién dw an khong thap hon 20% téng mirc dau tw dbi véi dw an cé quy mod
st dung dat dwdi 20 héc ta; khong thap hon 15% téng mirc dau tw déi véi dw an cé quy
mo s dung dat tr 20 héc ta trd 1én. Nhw vay, mirc vén chi dau tw phai dap tng theo
quy dinh cla Luat D4t dai va Luat Kinh doanh bat dong san da cé sw khéng twong thich.
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2,

Theo khao sat thuc t&, sw khong twong thich gitra quy dinh cta Luat Kinh doanh bat
dong san va Luat Dat dai vé mirc von chi dau tw phai dap (rng trong trudng hop tham
gia d4u gia quyén sr dung dat dé xay dwng cac cong trinh nha &, céng trinh kinh doanh
b4t dong san. Sy khéng twong thich nay dan dén: (i) Cac co quan Nha nuwéc co thdm
quyén va chi dau tw ling tung trong viéc lwa chon quy dinh phap luat dé thwc hién; (ii)
Thuc trang thuc hién khéng théng nhét gitra cac dia phwong; (i) Xu hwéng chung yéu
cau cha dau tw phai dap &ng diéu kién cao hon.

Dé xuat: Thong nhét ap dung diéu kién vé mc vén phap dinh theo quy dinh cla Luat
Kinh doanh B4t dong san dbi v&i viec dau gia quyén str dung dat cho cac dw an c6 muc
tiéu kinh doanh bat déng san. Quy dinh m&c vén téi thiéu dbi véi cac dw an co cong
trinh khong thudc pham vi ctia Luat Kinh doanh bat déng san. Xin xem dé xuét stra doi
Luat B4t dai theo Phu luc 1 kém theo.

Vigc Iywa chon nha dau tw thong qua dau gia dat, dau thau dw an cé gan lién voi
quyeén s&i dung dat, quyet dinh chu triroong dau tw quy dinh tai cac luat khong
thong nhat

Luat Dau tw quy dinh UBND cép tinh quyét dinh chi trwong dau tw dbi véi dw an khong
théng qua dau gia dat, du thau lwa chon nha dau tw. Luat Dat dai quy dinh rd cac
trwdng hop dau gia, khong dau gia dat. Phap luat dau tw quy dinh cac trworng hop dau
thau lwa chon nha dau tw. Tuy nhién, Luat D4u thau chwa quy dinh rd dau thau dbi voi
loai dat nao (da dwoc hodc chwa duwoc gidi phong méat bang), Luat D4t dai chwa quy
dinh r& da dau thau lwa chon nha dau tw theo phap luat dau thau réi co phai dau gia
quyén sr dung dat theo phap luat dat dai khong? Diéu nay dan dén sw lung tung cua
cac dia phwong trong viéc ap dung cac quy pham phap luat dbi véi cac dy an dau tw céd
st dung dat.

Do suw khong thdng nhét gitra cac quy dinh phap luat trong viéc quyét dinh chl trwong
dau tw, dau gia, dau thau, lya chon nha dau tw nén cé tinh trang khéng thwc hién dau
gia, dau thau dw an dau tw c6 gan lién véi quyén st dung dat ma thay vao dé la thuc
hién théng qua co ché cap chi treong dau tw.

Dé xuat: Luat Dau thau can quy dinh loai d4t nao dau thiu lwa chon nha dau tw, Luat
DAt dai cAn quy dinh ré d& dau thau lwa chon nha dau tw theo phap luat dau thau thi cé
can dau gia theo phap luat dat dai khong ? Do d6, can stra dbi Luat D4u thau va Luat
DAt dai dé xac dinh rd cac trwdng hop nay. Xin xem dé xuét stra dbi Luat Dau thau va
Luat DAt dai tai Phu luc 1

lll. GIAO PAT, CHO THUE PAT

Quyén tiép can dat dai cia doanh nghiép c6 von dau tw nwéc ngoai b han ché
trong trweong hop nhan chuyén nhwong dat

Theo quy dinh cia Diéu 4 khoan 9 Luat Doanh nghiép, “doanh nghiép Viét Nam la
doanh nghiép dwgc thanh 1ap hodc dang ky thanh lap theo phap luat Viét Nam va co tru
s& chinh tai Viét Nam”. Nhw vay, doanh nghiép c6 vén dau tv nwédc ngoai la doanh
nghiép Viét Nam.

Tuy nhién, Diéu 3 khoan 27 Luat Dat dai da loai trir doanh nghiép c6 von dau tw nwéc

ngoai ra khéi khai niém vé “t6 chirc kinh t&”, theo d6: “Té churc kinh té bao gém doanh
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nghiép, hop téc xa va té chirc kinh té khéc theo quy dinh cua phap luét vé dén suw, troe
doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngoai’. Do d6, mot sb quyén tiép can dat dai cua
doanh nghiép cé vén dau tw nwéc bi han ché so véi td chire kinh té, trong d6 c6 quyén
dwoc nhan chuyén nhwong quyén s dung dat cia td chirc, hd gia dinh. Doanh nghiép
c6 vén dau tw nwdc ngoai chi dwoc Nha nuwdc giao dat, cho thué dat hodc théng qua
nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuét, khu cong nghé cao, khu kinh t&, khu dé thi méi dé thwc hién dw an dau tw.

V&i quy dinh cla phap luat dat dai hién hanh, trong diéu kién quy dat dé Nha nuwéc giao,
cho thué ngay cang thu hep do Nha nuwéc chi thu hdi dat dé phat trién kinh té -xa hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong, kha nang tiép can quy dat cia nha dau tw nwdc ngoai cang
bi han ché, dac biét 1a déi véi cac dw an khéng nam trong danh muc cac dw an dwoc
Nha nuwoc thu hoi dat dé phat trién kinh té xa hoi vi loi qudc gia, cong cong nhw du lich
sinh thai, b4t dong san nghi dwdng; néng nghiép cong nghé cao. Han ché quyén tiép
can dét dai cting ddng nghia véi viéc han ché quyén tw do kinh doanh cla cac doanh
nghiép c6 vén dau tv nwdc ngoai. Doanh nghiép mudn thuc hién dw an dau tv nhung
khoéng c6 quy dat dé thwc hién. Diéu nay dan dén tam ly tiéu cuwc cla cac doanh nghiép
c6 vbn dau tv nwdc ngoai trong viéc cho rang ho khéng dwoc dbéi xir binh dang véi cac
doanh nghiép Viét Nam.

Dé xuat: Sira dbi Luat D4t dai theo hwéng mé rong quyén cho doanh nghiép cé vén
dau tw nwdc ngoai trong tiép can dat dai bang mot trong hai hinh thre: (1) cho phép
nha dau tw nwdc ngoai dwgc nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat cua té chire, hd
gia dinh, ca nhan dé thwc hién dw an dau tw; hodc (2) mé réng dién nha nwéc thu hoi
dat dé phat trién kinh té -xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cdng. Xin xem dé xuét stra dbi
Luat DAt dai tai Phu luc 1

2. Khéng twong thich vé ché d6 si¥ dung dat trong khu céng nghiép gitra Luat Dat
dai va Luat Pau tw

Luat D4t dai yéu cau viéc xay dwng khu nha &, codng trinh cdng céng phuc vu ddi séng
nguoi lao dong lam viéc trong khu céng nghiép, khu ché xuét phai dat bén ngoai khu
céng nghiép, khu ché xuéat (Diéu 149). Luat Dau tw ciing quy dinh cho phép cac dia
phuong gédp kho khan trong bd tri quy dat dé phat trién nha &, cong trinh dich vu, tién
ich céng céng cho nguwdi lao déng lam viéc trong khu céng nghiép dwoc diéu chinh quy
hoach khu cdng nghiép dé& danh mét phan dién tich dat phat trién nha &, cong trinh, dich
vy, tién ich cong cbng (Dléu 21). Tuy nhién, quy dinh tai Luat DPau tw khéng xac dinh rd
phan dién tich dé phat trién nha & sé nam trong hay ngoai khu céng nghiép.

Thuc té, cac dia phwong lung tung khéng biét quy hoach phan dién tich phat trién nha &,
cong trinh céng cdong phuc vu cho ngudi lao dong. D& an toan, nhiéu dia phwong da
diéu chinh quy hoach dwa dién tich d4t nay ra ngoai khu céng nghiép dé& phu hop voi
Luat Bét dai.

Pé xuat: Quy dinh r6 trong phap Iuat dau tw viéc diéu chinh quy hoach dua dién tich
dat phat trién nha &, cong trinh cong cong phuc vu cho ngudi lao déng nam ngoai khu
cong nghiép. Xin xem dé xuat stra doi Luat Bau tw tai Phu luc 1

3. Khong twong thich vé quyén cho thué tai san giira Luat Dat dai va Bo luat Dan sw
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biéu 175 Luat Bat dai chwa quy dinh vé quyén duoc cho thué lai tai san gan lién voi dat
thué tra tién thué dat hang nam. Bieu nay khéng thong nhat véi quy dinh vé quyén cho
thué tai san dwogc quy dinh tai Bo luat Dan sur.

V& van dé nay, c6 nhiéu quan diém cho réng, Luat DAt dai khéng quy dinh quyén nhung
ciling khéng cdm cac té chirc, ca nhan thwc hién quyén cho thué tai san trong trwong
hop nay. Tuy nhién, Diéu 19, Nghi dinh s& 102/2014/ND-CP ctia Chinh pht vé x& phat
vi pham hanh chinh trong linh vwc dat dai véi quy dinh: “Phat tién tir 10-20 triéu dong déi
vGi té chire kinh té, té chirc sw nghiép cong Iap c6 hanh vi tw y cho thué tai sén gén lién
v6i dat dwoc Nha nudéc cho thué thu tién thué dat hang ndm” da “tuyt coi” cac doanh
nghiép trong viéc cho thué tai san trén dat tra tién thué dat hang ndm.Cac giao dich cho
thué tai san trén dién tich dat tra tién thué dat hang nam bj ngirng tré, trong khi nguén
cung va ngudn cau trén thj trwéng twong dbi 1on.

Dé xuat: Bb sung quy dinh vé quyén cho thué tai san trén dién tich dat thué tra tién
thué dat hang nam vao Luat D4t dai dé bdo dam quyén tai san cla cac td chirc, ca
nhan va tinh théng nhat trong hé théng phap luat. Xin xem dé xuét stra dbi Luat bat dai
tai Phu luc 1

4. Han ché quyén cua ngwoi ste dung dat theo quy dinh tai Luat Bat dai

Diéu 174 Luat DAt dai hién hanh quy dinh nguwdi str dung dat co6 quyén thé chip quyén
st dung déat, tai san gan lién voi dat tai cac td chire tin dung dwoc phép hoat dong tai
Viét Nam. Nhw vay, viéc thé chap tai san gan lién véi dat tai cac ngan hang nuwéc ngoai
la chwa dwoc phép. Quy dinh nay hién dang han ché sy phat trién ctia nén kinh té thong
qua hoat ddng mé& rong hoat déng san xuat kinh doanh ho&c cac giao dich mua ban no
x4u trén thj trwong.

Vé quy dinh khéng cho phép thé chép tai san gan lién v&i dat tai cac ngan hang nuéc
ngoai. Trén thwc té, nhidu dy an dau tw c6 quy mod I&n doi hdi phai tiép can vén tr nhiéu
ngudn khac nhau, trong khi dé nguén vén trong nwéc rat han ché, dan dén cha dau tw
mac du c6 dat, cdng trinh xay duwng trén dat véi gia tri I6n nhung khéng dwoc thé chap
vay vén clia ngan hang & nwéc ngoai dé tiép tuc dau tw mé rong hoat dong san xuét
kinh doanh hoac thdo g& tinh trang khoé khan cia doanh nghiép. Nhiéu nha dau tw nwéc
ngoai mudn mua lai ng xau trong cac doanh nghiép Viét Nam nhwng khoéng thé thuc
hién viéc mua ban vi khéng cé giai phap thé chap tai sén gan lién véi dat hiéu qua nham
khoéi phuc hoat déng sdn xuéat kinh doanh cho doanh nghiép sau khi d& hoan thanh tha
tuc mua ban.

Dé xuat: Can thiét phai m& rong quyén cla nha dau tv trong nwéc, nha dau tw nwéc
ngoai trong viéc thé chap tai san trén dat tai ngan hang nwéc ngoai dé thu hat nguén
vén dau tw phat trién nén kinh té va tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong dau tw. Tuy
nhién day |a van dé phirc tap, trvdc mat phap luat dat dai can quy dinh giao cho Thu
twéng Chinh pht quyét dinh déi v&i tirng trwéng hop cu thé vé viéc ngudi st dung dat
dwoc thé chép tai san gan lién voi dat, quyén st dung dét tai cac ngan hang & nuéc
ngoai. Xin xem dé xu4t stra doi Luat D4t dai tai Phu luc 1

5. Xung dét giira Luat Dau tw va Luat Pat dai vé viéc cham dirt hoat dong dw an dau
tw

Theo quy dinh tai Diéu 48 Luat Dau tw, dw an dau tw bi cham dirt hoat déng trong truong
hop: sau 112 thang ma nha dau tw khéng thuc hié/j hodc khéng c6 kha néang thuc hién dw
an theo tién dé dang ky voi co quan dang ky dau tw va khéng thudc treong hop duwoc
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gian tién do thuc hién dw an (Diéu 48 khoan 1 diém g). Dv an cham dirt dong nghia voi
viéc, nha dau tw sé bi thu hoi dat.

Tuy nhién, Diéu 64 Luat D4t dai quy dinh cac trwdng hop thu hdi dat, theo dé, tai khoan
1 diém i quy dinh trweng hop thu hoéi: Bat dwoc Nha nuwéc giao, cho thué dé thuc hién
dw &n dau tw ma khéng duoc st dung trong thoi han 12 théng lién tuc hodc tién dé st
dung dat chém 24 thang so véi tién d6 ghi trong duw én déu tw ké tir khi nhan ban giao
dét trén thuc dia phai dwa dat vao sir dung; truong hop khéng dua dét vao st dung thi
chu dau tw duoc gia han st dung 24 thang va phai nép cho Nha nuéc khoén tién tuong
g véi mure tién st dung déat, tién thué dat dbi véi thoi gian cham tién dé thuc hién dw
an trong thoi gian nay; hét thoi han duoc gia han ma chu dau tw van chwa dwa dét vao
str dung thi Nha nuwéce thu hdi dat ma khéng béi thuwong vé dat va tai san gén lién voi dét,
tree trrong hop do bét kha khéng.

Nhw vay, gitra Luat Dau tw va Luat DAt dai da c6 sw xung dot trong quy dinh vé viéc
chadm dit dy an va thu héi dat. Luat Dau tw quy dinh chdm dt dw an sau 12 thang ma
nha dau tw khong thuc hién hodc khdéng c6 kha nang thwe hién. Luat Dat dai cho phép
gia han s dung d4t 24 thang va nha dau tw phai ndp cho Nha nwéc khoan tién twong
&ng v&i mirc tién s dung dat, tién thué dat dbi voi thoi gian cham tién do thwe hién duw
an.

Ngoai ra, lién quan dén viéc x( ly tai san gan lién v&i dat, phap luat dau tw va phap luat
dat dai cling quy dinh khéng twong thich. Phap luat dau tw quy dinh nha dau tv tw thanh
ly tai san khi dw an chdm dut hoat dong. Néu khéng tw thanh ly thi co quan ra quyét
dinh thu hoi d4t td chirc thanh Iy tai sén gan lién voi dat (Diéu 48 Luat Dau tw). Phap luat
dat dai quy dinh ch dau tw dwoc gia han thém 24 thang, hét thoi han nay ma Nha dau
tw khéng dwa dat vao s dung thi Nha nwéc thu hdi dat ma khong bdi thuong vé dat va
tai san gan lién véi dat, trlr trwong hop do béat kha khang theo quy dinh tai Diéu 64 Luat
D4t dai. Nhu vay, thoi diém chadm dit hoat dong dy an va thoi diém xt ly vi pham vé dat
dai d6i v&i nha dau tw hién khong thdng theo quy dinh tai Luat Dau tw va Luat Dat dai.

Do sw xung dot gitra quy dinh cGa Luat Dau tw va Luat DAt dai lién quan dén viéc cham
dit dw an nén cac dia phwong ling ting trong viéc lwa chon giai phap dé thwc hién.
Nhiéu dw an da ban hanh quyét dinh chdm drt hoat ddng do vi pham thdi han trién khai
dw an theo Luat Dau tw nhwng khéng thé thu hoi dat vi vuwéng quy dinh cta Luat D4t dai
cho phép nha dau tw gia han thoi gian st dung dat thém 24 thang. Nhiéu dw an khéng
thé dwa ra quyét dinh chdm dit dy an theo Luat DAu tw vi so vi pham quy dinh ctia Luat
D4t dai. Viéc thanh ly tai san trén dat déi véi dién tich dat bi thu hdi ciing gép khé khén
do th&i diém Nha nwéc duwgc quyén thanh ly quy dinh tai Luat Dau tw va Luat D4t dai
khéng twong thich.

Dé xuat: Thong nhat quy dinh cham dit dw an tai Luat Dau tw theo Luat Dat dai dé
tang co hdi trien khai dw an cho Nha dau tw. Xin xem dé xuat stra d6i Luat Dau tw tai
Phu luc 1

6. Mién giam tién thué dat — khéng twong thich giira Luat Dau tw va Luat Dat dai

Theo quy dinh cGa phap luat dau tw, cac dw an thudc nganh nghé wu dai dau tw va dia
ban wu dai dau tw thi dwoc mién, giam tién thué dat, tién s& dung dét, thué st dung dat
(Biéu 15). Tuy nhién, phap luat dat dai quy dinh, trudng hop dwoc Nha nwéc giao dat céd
thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué dwoc mién tién
st dung dét, tién thué dat dé thwc hién cac dw an xay dwng kinh doanh nha & thi cé
quyén va nghia vu theo quy dinh cla phap luat vé dat dai nhw trweng hop khong duwoc
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mién hodc khéng dwoc gidm tién st dung dat, tién thué dat. Cac trwong hop mién tién
st dung dat, tién thué dat khac cé quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat dat
dai nhw trvong hop Nha nuwéc cho thué dat hang nam dbi véi loai dat cé muc dich st
dung twong ng. Nhw vay, cac doanh nghiép dwoc mién giam tién thué dat coé quyén va
nghfa vu nhw truong hop Nha nwéc cho thué dat hang nam, do vay, khong thé thé chap
quyen st dung dat tai ngan hang dé vay vén. Quy dinh nay hién dang han ché quyén
tiép can ngudn vén cta cac doanh nghiép, dac biét trong bdi canh nhiéu doanh nghiép
dang tim moi phwong an dé thao g& kho khan, én dinh hoat dong san xuét kinh doanh.

Dé xuat: Dé tao thuan loi cho cac doanh nghiép thwc hién cac dy an dau tw thudc
nganh nghé wu dai dau tw, dia ban wu dai dau tw, da dwoc Nha nwdc mién hodc gidm
tién s dung dét, tién thué dat thdng qua quy dinh cho phép cac doanh nghiép duoc
thwc hién cac quyén cta nguwdi st dung dat (nhw thé chap quyén stir dung dat tai ngan
hang dé vay vén). Mat khac, tao sy cong bang giira doanh nghiép dwoc giao dat, thué
dat c6 thu tién st dung déat, tién thué dat; doanh nghiép kinh doanh nha &; doanh
nghiép dau tw két cAu ha tAng khu coéng nghiép, khu kinh té, khu ché xuét, khu céng
nghé cao v&i cac dw an xa hoi héa thudc dia ban wu dai dau tw, nganh nghé wu dai dau
tw dwoc Nha nwédc mién tién st dung dat, tién thué dat. Xin xem dé xuat sira doéi Luat
Dét dai tai Phu luc 1.

Quy dinh vé ky quy - khéng twong thich gitra Luat Dau tw va Luat Dat dai

Céc quy dinh huéng dan Luat Dau tw va cac quy dinh hwéng dan Luat DAt dai chi quy
dinh mét hinh thirc bdo dam dyw an dau tw duy nhat 1a ky quy. Trong khi d6, pham vi cac
dy an phai ky quy theo quy dinh cla cac quy dinh nay la khac nhau: Cac quy dinh
hwéng dan Luat DAt dai phan loai ky quy theo loai dw an, trong khi dé cac quy dinh
hwéng dan Luat Pau tw phan loai ky quy theo nguén gbc dat ctia dw an dan dén phat
sinh nhiéu khé khan trong qua trinh thwe hién.

Sw khéng twong thich trong quy dinh v& pham vi cac dw an phai ky quy gitra Luat Dau
tw va Luat D4t dai gay kho khan va lung ting cho co quan cé thdm quyén trong viéc xac
dinh yéu cau ky quy va sb tién ky quy ctia cac Nha dau tw. Ngoai ra, viéc quy dinh mot
hinh thirc bdo dam dau tw duy nhét la ky quy ciing lam gidm di tinh linh hoat va hiéu qua
cla bién phap bao dam dau tw.

Pé xuat: B6 sung thém mét hinh thirc bdo dam dy an dau tw la bao lanh cho cac Nha
dau tuw. SL’re] lai pham vi cac dw an ap dung viéc ky quy hoac bao lanh theo quy dinh cua
phap luat dau tw. Xin xem dé xuat stra doi Luat Bat dai tai Phu luc 1.

IV. XAY DUNG

1.

Bat hop ly trong viéc phan quyén tham dinh thiét ké co s&

Theo diém a, Khoan 5, Diéu 10, Nghi dinh 59/2015/NDP-CP, Co quan chuy&n moén vé
xay dwng thudéc Bo Xay dwng, Bd quan ly cong trinh xay dwng chuyén nganh chu tri t6
chirc thdm dinh thiét ké co s& cia dy an dau tw xay dwng cong trinh cap déc biét, cp |
(nha & > 20 tdng hodc >20,000 m? san). Quy dinh nay 1a bat cap khi chi dau tw phai
trinh nép hd so cho B& Xay dwng thdm dinh, trong khi d6 trwdc day, S& Xay dwng tai
méi dia phwong da thwc hién viéc quan ly nha nwéc vé xay dwng mot cach hiéu qua.,
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Quy dinh yéu cau cac dy an dau tw xay dwng cong trinh cip dac biét, cap | (nha & > 20
tdng hodc > 20,000 m? san) phai thwc hién thdm dinh thiét ké co s& tai B6 Xay dwng
dang gay ra s lang phi nguén Iuc 1&n cho co quan quan ly Nha nwéc va cha dau tuw.
Trén thwe té, chi phi phat sinh cho ca chi dau tw va co quan quan ly nha nwéc 13 rat
I&n. Thiét hai trong trwdng hop nay, nguoi tiéu dung san pham cubi cung la nguwoi phai
ganh chiu vi tat ca chi phi s& dwoc chi diu tw chuyén vao gia thanh san pham.

Pé xuat: Can phan quyén quan ly thiét ké co s& cho dia phuong dé tiét kiém thoi gian
va chi phi cho doanh nghiép (‘:ﬂng’ nhw nguon lwc Nha nuwdc trong qua trinh thyc hién
tha tuc hanh chinh. Xin xem dé xuét stra déi tai Phu luc 1

2. Sw can thiét cta viéc tham dinh thiét ké xay dwng theo quy dinh cua Luat Xay
dwng

Luat Xay dwng, Diéu 82, Khoan 3 quy dinh cong trinh xay dwng s dung vdn khac,
nhw sau:

a) Co quan chuyén moén vé xay dwng theo phan cap cha tri thdm dinh thiét ké ky
thuat trong trworng hop thiét ké ba budc, thiét ké ban vé thi cong trong trwéng hop
thiét ké hai budc dbi voi cong trinh xay dwng cap déc biét, cap |, cong trinh cong
cong, cong trinh xay dwng cé anh hwéng I&n dén canh quan, méi tredng va an toan
cla cong dong. Phan thiét ké cong nghé (néu cd), dw toan xay dwng do co quan
chuy&n mén tryc thudc ngudi quyét dinh dau tw thdm dinh;

b) Co quan chuyén mén truc thudc nguoi quyét dinh dau tw tham dinh thiét ké ky
thuat, thiét ké ban vé thi cong va dy toan xay dwng doi v&i cac cong trinh xay dwng
con lai;

Nghi dinh 59/2015/ND-CP, Diéu 26, Khoan 1.a quy dinh: Co quan chuyén mén vé
xay dwng thudéc B6 Xay dwng, B quan ly cong trinh xay dwng chuyén nganh theo
quy dinh tai Diéu 76 Nghj dinh cha tri t6 chirc thdm dinh thiét ké k§ thuat (trwong hop
thiét k& ba budc), thiét ké ban vé thi cong (trudng hop thiét ké hai buéc) cia cong
trinh cAp dac biét, cap 1, cong trinh theo tuyén di qua hai tinh tré l1én va cong trinh
do Tha twéng Chinh phu giao.

Theo cac quy dinh hién hanh néu trén, cé ba sw bat hop ly trong tha tuc nay dbi véi
cbng trinh cap I:

i. Co quan chuy&n mén vé xay dwng (Cuc quan ly cac hoat dong xay dwng)
thudc Bd Xay dwng phai chi tri thAm dinh thiét ké xay dwng sau thiét ké co
s& clia tt ca cac cong trinh cp 1 trén ca nwdc. Nhw trinh bay tai thd tuc
tham dinh thiét ké co s&, viéc nay 1a khdng kha thi.

ii. Sau khi dwgc thdm dinh, chi dau tw sé phai nop ket qua thdm dinh thlet ke
xay dwng cho co quan chuyén mén vé xay dwng cép tinh dé duoc cap giay
phép xay dwng. Nhw vay, vé mat thdm quyén, co quan chuyén mén vé xay
dwng cép tinh hoan toan c6 thé ddm nhiém ca viéc thdm dinh thiét ké xay
dwng sau thiét ké co s& clia cac cong trinh cp | khi ho 14 co' quan cap Gidy
phép Xay dwng va sau do thanh tra, giam sat qua trinh xay dwng cong trinh.

iii. Khoan 2 Diéu 30 Nghi dinh 59/2015/Nb-CP chi rd néu co quan chuyén mon
khéng du diéu kién tham dinh, co quan chuyén mén yéu cau chl dau tw lwa
chon trwee tiép to chire, ca nhan cé nang lwc phu hop da dang ky céng khai
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thong tin nang lwc hoat déng xay dwng trén Trang thong tin dién t& cta Bo
Xay dwng, S& Xay dwng dé chd dau tw ky két hop ddng thadm tra phuc vu
coéng tac thdm dinh. Theo khdo sat tai cac thanh phd I16n nhw TPHCM, Ha
Noi va Pa Néng, viéc thdm tra phan I1&n duwoc chi dau tw ky két véi mot don
vi thdm tra doc lap va ciing theo Nghi dinh 59/2015/ND-CP nay, Co quan, t6
chirc, ca nhan tham tra...chiju trach nhiém trwéc phap luat vé két qua tham
tra do minh thwc hién. V&i quy dinh nay i) liéu viéc thadm dinh cla Co quan
Nha nuéc co thwe sy can thiét dbi voi cong trinh st dung vén khac khi ma
thiét ké co s& da duwoc Co quan Nha nwédc thdm dinh va thiét ké xay dung
sau thiét ké co s& da dwgc mot don vi tw van thdm tra dwoc Bo Xay dung
céng nhan td chirc thAm tra? va ii) néu viéc thdm dinh la can thiét, c6 can co
quan chuy&n mén vé xay dwng thudc cap Bo thuc hién déi véi cong trinh cap
| khi ma viéc thdm dinh dwoc thwe hién dwa trén két qua thadm tra cia mot td
chtrc, ca nhan thor ba?

Quy dinh tap trung quyén thadm dinh thiét ké xay dwng tai B Xay dwng va cac co quan
quan ly Nha nwéc tai Trung wong dang gay ra cac hé luy (i) Lang phi nguén lwc cla
Nha dau tw va co quan quan ly Nha nwéc trong viéc thwe hién TTHC; (i) Qua trinh thuc
hién TTHC bj tri tré, thoi gian thwc hién TTHC kéo dai lam gidm co hoi dau tw kinh
doanh va thiét hai kinh té cho Nha dau tw; (iii) Tao tam ly tap trung quyén luc.

Dé xuat: Phan quyén thadm dinh thiét ké xay dwng cho co quan quan ly Nha nuéc dia
phwong. Tang tinh chiu trach nhiém cua t6 chirc, ca nhan tién hanh thdm dinh théng
qua viéc cong nhan két qua thdm dinh cla cac t6 chlrc trong trwéng hop nay. Cu thé
héa hé so cap phép xay dwng nham tao diéu kién cho Co quan Nha nuéc cap phép
xay dwng khi khéng thwc hién thdm dinh Thiét ké xay dwng sau thiét ké co sé. Xin xem
dé xuét stra dbi Luat Xay dwng tai Phu luc 1

3. Trung lap vé néi dung phé duyét cua gidy phép xay dwng v&i quy hoach chi
tiet xay dwng trong Luéat Xay dwng

Theo quy dinh tai Diéu 91 Luat Xay dung: Gidy phép xay dwng dwoc cap khi cong
trinh xay dwng da c6 quy hoach chi tiét xay dwng, cac thiét ke ky thuat cong trinh
dwoc co quan nha nuwéc co tham quyén tham dinh va phé duyét.

Noi dung cla gidy phép xay dwng (Piéu 90 — Luat Xay dwng) mét lan nira thé hién
lai nhirng ndi dung da co trong quy hoach chi tiét xay dwng, cac thiét ké ky thuat
cong trinh ma khong c6 thém théng tin bd sung cling nhw cac diéu kién phap ly cho
cd Co quan quan Iy nha nwéc va Nha dau tw so voi cac két qua cda thd tuc hanh
chinh vé thadm duyét quy hoach chi tiét xay dwng, cac thiét ké ky thuat cong trinh.

Trung 138p va lang phi nguén lwc dé thyc hién cap Gidy phép xay dwng cho cac dw
an cong trinh xay dwng da cé quy hoach chi tiét 1/500 dwoc duyét, va cac thiét ké ky
thuat cong trinh xay dwng (thiét ké co s, thiét ké ky thuat) cling da dwoc co quan
quan ly xay dwng thAm dinh va phé duyét.

Dé xuat: Mién cap gidy phép xay dwng cho cac cong trinh xay dwng da c6 quy hoach
chi tiét 1/500 da dwoc co quan nha nwéc cé thdm quyén phé duyét va dwgc tham dinh
thiét ké co s& theo quy dinh cta Luat Xay dwng. Xin xem dé xuét stra dbi Luat Xay
dwng tai Phu luc 1
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4. Theai gian thwe hién tha tuc hanh chinh kéo dai

Luat Xay dwng 2014 da khoéng co6 cac quy dinh cai thién vé thdi gian thwe hién TTHC
cap gidy phép xay dwng so v&i cac quy dinh trwdc day. Theo khao sat vé méi trwdng
kinh doanh ciia Ngan hang thé gidi, trong ndm 2015, chi sb cap phép xay dwng cla
Viét Nam khong co sy cai thién, va thdi gian cp phép xay dwng kéo dai thém 52
ngay, kéo dai nhat trong cac thanh vién ASEAN*. Thoi gian cho TTHC cap GPXD
thwe té clia cac doanh nghiép nam 2015 1a 82 ngay, trong khi so v&i trwdc day (nam
2014) chi c6 30 ngay.

Theo Dleu 102, Luat Xay dwng, thoi gian dé co quan co tham quyén xem xét hd SO
dé cap glay la 30 ngay. Tuy nhién néu dén thoi han cap gidy phép ma co quan cap
phép thay can phai xem xét thém thi s& cé thé kéo dai thém 10 ngay ké tlr ngay hét
han theo quy dinh. Nhw vay, Nha dau tw cé thé phai che dén 40 ngay dé co duoc
gidy phép xay dwng ké tlr ngay nop bd hd so day di cho co quan cép phép.

Tha tuc thwe hién kéo dai lam gidm co hoi dau tw kinh doanh ctia nha dau tw va ting
chi phi tuan tha cua dy an.

Pé xuat: Bo quy dinh vé viéc thdm dinh thiét ké xay dwng sau Thiét ké co s& doi voi
cong trinh cap | cta co quan chuyén mon vé xay dwng va rut ngan thoi gian cap Giay
phép xay dwng. Xin xem dé xuat stra doi Luat Xay dwng tai Phu luc 1.

V. CHUYEN NHUONG DU AN BAT DPONG SAN, DU’ AN NHA &, DU AN DAT DAl

1.

Diéu kién chuyén nhwong dw an ngit nghéo lam giam co héi trién khai dw an

Céc doanh nghiép khi cé nhu ciu chuyén nhwong dw an hau hét déu dang & trong
tinh trang thiéu ngudn tai chinh nén khéng thé dén bu gidi phéng mat bang hoac
trién khai viéc xay dwng ha tang ky thuat nhwng lai phai dap ng cac diéu kién (Diéu
49 Luat KDBDS).

. Phan dv an chuyén nhuong phai hoan thanh xong viéc bdi thwong, gidi
phong mat bang hoac phai xay dwng xong cac cong trinh ha tang ky thuat
twong wng theo tién dé ghi trong dw an da dwoc phé duyét; va

i Phai dwoc cAp Gidy chirng nhan quyén s dung dét.

Diéu kién chuyén nhwong dy an theo danh gia cia co quan Nha nwéc, doanh
nghiép, gi&¢i nghién ctu, hanh nghé Luat sw la twong dbi khé khan, lam gidm co hoi
chuyén nhwong dy an cho déi tac cé kha nang trién khai tiép dy an, gay thiét hai
cho dia phwong va ngudi dan.

Dé xuat: Giam diéu kién chuyén nhwong dy an dé tang co hoi dwa cac dv an tiép tuc
di vao giai doan trién khai va hoat déng. Xin xem dé xuat stra doi Luat Kinh doanh bat
dong san tai Phu luc 1

: http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/vietnam#dealing-with-construction-permits
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2. Chéng chéo tha tuc xin phép chuyén nhweng dw an bat dong san gitra Luat
Dau tw va Luat Kinh doanh Bat déng san

Diéu 51 Luat Kinh doanh Bat ddng san quy dinh vé tha tuc chuyén nhwong toan bo
hodc moét phan dy an bat dong san, theo d6 nha dau tw phai xin Quyét dinh cho
phép chuyén nhuwong toan bd hodc mot phan dy an bat dong san cta Uy ban nhan
dan cép tinh.

Nhwng theo quy dinh tai Diéu 45 Luat Dau tw, nha dau tw cé quyén chuyen nhuong
mdt phan hodc toan bd dw an cho nha dau tw khac khi dap tng da diéu kién. biéu
37 khoan 3 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh cu thé vé thi tuc thay déi nha dau
tw dbi véi dy an dau tw hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ki dau tw va thudc
dién quyét dinh chd trwong dau tw ctia Uy ban Nhan dan cép tinh. Theo d4, khi thay
dbi nha dau tw, nha dau tw phai didu chinh Gidy chirng nhan dau tw theo thi tuc diéu
chinh quyét dinh chu trwong dau tw cia UBND cép tinh.

Nhw vay, dé thuc hién chuyén nhwong dy an trén thye té, Nha dau tw thuc hién tha
tuc diéu chinh Gidy chirng nhan dau tw theo quy dinh cla Luat Dau tw trudc tién.
UBND cép tinh sé& tham van y kién ctia cac co quan tham mwu va co quan quan ly
tai dia phwong nhw S& Xay dwng, S& Tai nguyén Méi truéng, S& Ké hoach Pau tu,
Cuc thué trwéc khi quyét dinh chap thuan diéu chinh chad trwong dau tw cho Nha dau
tw. Tiép dén, Nha dau tw tiép tuc thwc hién thi tuc xin quyét dinh phé duyét chuyén
nhwong moét phan hodc toan bd dy an bat déng san cia UBND tinh. Trong thi tuc
nay, UBND cép tinh lai mét 14n nira tham van y kién clia cac co quan tham muwu va
co’ quan quan ly nha nuwédc nhw & tha tuc ban dau (S& Xay dwng, S& Tai nguyén Moi
trwdng, Cuc thué) trwde khi quyét dinh ban hanh quyét dinh phé chuyén viéc chuyén
nhwong dy an cho Nha dau tw. Sy chdng chéo nay: (i) gay lang phi, kéo dai thoi
gian va rdi ro cho nha dau tw trong qua trinh thye hién cac tha tuc; (i) Iang phi ngudn
e Nha nwée trong viéc quan ly va thwe hién cac tha tuc hanh chinh.

Ngoai ra, quy dinh chdng chéo gitra Luat Dau tw va Luat KDBDS dan dén tinh trang
thwe hién khong thdng nhét clia cac dia phwong. Mét s6 dia phwong dé tao diéu kién
thuan loi cho Nha Pau tw, chi yéu cdu Nha dau tv thwc hién tha tuc moét 1an theo
Luat DAu tw va co quan quén ly dau tw la co quan ddu mbi tiép nhan va giai quyét
TTHC. Tuy nhién, nhiéu dia phwong yéu cau Nha dau tw thwc hién tha tuc hai lan
theo quy dinh cla hai Luat.

Dé xuat: Bai bé thu tuc xin quyét dinh cho phép chuyén nhwong toan bé hodc mot phan
dw an bat dong san theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san. Thu tuc chuyén
nhwong dy an bat dong san dwoc thwe hién théng nhat theo quy dinh ctia Luat Dau tw.
Xin xem dé xuét stra dbi Luat Kinh doanh b4t dong san tai Phu luc 1

3. The&i han thwce hién tha tuc quy dinh khéng ré rang & ca Luat KDBDS va Luat
Dau tw

Luat KDBDS, Luat Dau tw khéng quy dinh: (i) thei han co quan duoc tham vany
kién (“Co quan phél hop”) phai cé y kién trd 1&i cho co quan tiép nhan hé so; va (ii)
phwong an x ly clia co quan tiép nhan va x& ly hd so trong trwdng hop co quan
phdi hop khéng glri van ban tra 1.

Thoi han thiye hién tha tuc khéng rd rang dan dén: (i) Sw tuy tién ctia cac co quan c6
tham quyén trong qua trinh thwc hién tha tuc; (i) Thoi gian thwe hién thi tuc clia cac
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Nha dau tw trén thuc té bi kéo dai so v&i quy dinh cda Luat vi co' quan tiép nhan hd
so phai doi y kién tra 10i cha co quan phdi hop.

Pé xuat: Quy dinh r6 thoi han co quan dwec tham van y kién phai givi y kién tra 10 cho
co quan c6 thdm quyén va phuong an giai quyet trong trwdng hop khong nhan dugc y
kién trad & ciia co quan dwgc tham van y kién trong thdi han luat dinh. Xin xem dé xuét
stra d6i Luat Kinh doanh bat dong san tai Phu luc 1

4. Xung dot vé pham vi quyén chuyén nhwong dy an bat dong san giira Luat Dau
tw, Luat Kinh doanh Bat dong san, Luat Nha & va Luat DBat dai

Quyén chuyén nhuong dy an dugc thwe hién dbi voi tt ca cac loai dw an (Diéu 45
Luat Dau tw, Diéu 25 Luat Nha &, Diéu 51 Luat Kinh doanh Bat dong san). Trong khi
do, Luat dat dai lai quy dinh pham vi chuyén nhwong dw an hep hon - theo tirng loai
dw an dau tw cu thé. Luat D4t dai chi cho phép chuyén nhwong cac dw an gén lién
v&i chuyén quyén str dung dat, viéc chuyén nhwong cac dy an maéi dirng lai & dw an
dau tv xay dwng kinh doanh nha & va cac dw an xay dwng két cdu ha tang dé
chuyén nhwong hodc cho thué, cac dw an con lai Luat Dt dai chwa c6 quy dinh cu
thé. Ngoai ra, theo quy dinh ctia phap luat xay dwng cac dy an dau tw xay dwng kinh
doanh nha & dugc chuyén nhwong quyén st dung dat dudi hinh thtrc phan 16 phai
lay y kién cta cac bd nganh (mac du Chinh ph da quy dinh vé diéu kién) gay kho
khan cho cac dia phwong va doanh nghiép.

Quy dinh gi¢i han chuyén nhwong dy an theo tirng dw an cu thé cta Luat D4t dai da
han ché co hdi chuyén nhwong dy an cia Nha dau tw. Trong nhiéu trwdng hop nha
dau tw mubn chuyén nhuwong dy an dé tdng ngudn vén dau tw cho dy an nhung
khong thé bdo dam dwoc cac diéu kién cd Gidy chirng nhan ciing nhw la thoi gian
dwoc cap Gidy chirng nhan.

Ciing theo quy dinh cta Luat D4t dai, dw an dau tw xay dwng két ciu ha tang chi
duwoc chuyén giao toan bé ma khéng dwoc chuyén giao méot phan da gay ling tang
trong viéc thi hanh cGa co quan nha nwéc 1an nha dau tw. Béi 18, khai niém dy an
dau tw xay dwng két cdu ha tAng khéng dwoc dinh nghia cu thé 14 bao gdm mét hoac
nhiéu loai dw an sau:

i Dw an dau tw xay dwng két ciu ha tAng cho khu céng nghiép, khu ché
xuét, khu cdng nghé cao;

i Dw an dau tw xay dwng két cdu ha tang nha &;

i Dw an dau tw xay dwng két ciu ha tang cho san bay, bén cang...

Dé xuat: Xem xét diéu chinh bd sung phap luat dat dai cho phu hop v&i phap luat dau
tw vé diéu kién va pham vi chuyén nhwong dw an. Xin xem dé xuat stra doi Luat bat dai
tai Phu luc 1.

5. Thiéu véng quy dinh vé trinh tw, tha tuc, ho so thwe hién vigc diéu chinh dy an
dau tw xay dwng khong thuéc pham vi diéu chinh ciua Luat Pau tw

Diéu 170 Luat Nha & 2014 quy dinh:

- DG6i v6i dy an dau tw xay dwng nha & dé phuc vy tai dinh cw, nha & x& hoi,
nha & cong vu bang von dau tw céng thi viéc quyét dinh cha trwong dau tw
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dw an thuwc hién theo quy dinh cta Luat Dau tv cong.

- Déi voi dy an xay dwng nha & khac thudc dién quyét dinh chi trwong dau tw
theo quy dinh ctia Luat Dau tw thi thwe hién theo quy dinh cla Luat Dau tw.

- Déi voi du an khong thudc dién quyét dinh chi trwong dau tw theo Luat Dau
tw thi phai thwc hién chip thuan chad trwong dau tw theo quy dinh ctia Chinh
phd. Nghi dinh 99/2015/ND-CP huwéng dan Luat Nha &, Chuwong lll, Muc 1,
Diéu 9, Khoan 5, Khoan 6 quy dinh vé mét sb trwéng hop dw an dau tw xay
dwng nha & do Uy ban nhan dan tinh quyét dinh khéng thuéc pham vi diéu
chinh cGa Luat Pau tw. Tuy nhién, Luat Nha & 2014 va Nghi dinh
99/2015/ND-CP hwéng dan Luat Nha & khong cé quy dinh cu thé vé thi tuc
trong trwdng hop diéu chinh dw an dau tw xay dwng nha & do Uy ban nhan
dan tinh quyét dinh khéng thudéc pham vi diéu chinh ctia Luat Pau tw.

Mac du Luat Nha & quy dinh dan chiéu dén Luat Dau tw nhwng Luat Dau tu lai
khéng quy dinh trinh tw, thi tuc, hd so thwc hién viéc diéu chinh dw an dau tw
xay dwng nén dan dén cac dia phwong lung ting khéng biét thuc hién tha tuc
nhw thé ndo, c6 dia phwong ap dung thi tuc theo Luat Pau tw dé thwc hién cho
cac nha dau tw, cé dia phwong tir chéi viéc thye hién tha tuc cho nha dau tw.

Pé xuat: Ngoai trir cac dv an theo Luat Dau tw cong, tat ca cac dw an con lai thue hién
thu tuc xin chap thuan chu trwvong dau tw theo Luat Bau tw. Xin xem dé xuat stra doi
Luat Bau tw tai Phu luc 1

VI. MOT SO BE XUAT S(PA POI CAC QUY PINH HWONG DAN THU'C THI PHAP LUAT

1.

Quy trinh thwc hién tha tuc dau gia quyén str dung dat kéo dai va khong quy dinh
ré th&i han tai cac van ban quy pham phap luat

Theo quy dinh tai Chwong I, Théng tw lién tich 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP, ba phan tw
(%) quy trinh cla tha tuc hanh chinh la thi tuc noi bd gitra cac co quan cé thAm quyeén.
Céc thu tuc ndi bd chia thanh rat nhiéu bwdc nhé (15 bwdc) véi nhiéu quy trinh 13p lai.
Ngoai ra, thoi han thwe hién tha tuc hanh chinh khéng dwoc quy dinh trong Luat Nha &.

Tha tuc d4u gia quyén str dung dat kéo dai, trung 1ap, khéng quy dinh ré thdi han va viéc
phét sinh thém tha tuc dang ky lam chi dau tw cho dw an dan dén (i) 1ang phi théi gian
va nguon lyc ctia co quan Nha nwéc thye hién thi tuc va cha dau tw; (i) Sw tuy tién cla
cac co quan thwc hién tha tuc hanh chinh.

Dé xuat: Quy dinh rat gon déi véi quy trinh thue hién tha tuc ndi bo gitra cac co quan
nha nwéc co tham quyen trong thi tuc dau gia quyen st dung dat va thdi han thwc hién
tha tuc hanh chinh.

Mét s6 tha tuc hanh chinh dang phat sinh thém cho chia dau tw

Theo quy dinh tai Diém b, Khoan 1, Diéu 18, Nghi dinh 99/2015/ND-CP "néu c6 nhiéu
nha dau tw cé da diéu kién theo quy dinh tai Diéu 21 cia Luat Nha & dang ky tham gia
lam chl dau tw.... Théi gian va quy trinh d4u thau lwa chon chi dau tw dw an xay dung
nha & dwoc thwe hién theo quy dinh ctia phap luat vé dau thau".
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Quy dinh nay lam phat sinh tha tuc dang ky tham gia lam chl dau tw cho dy an. Trong
trwdng hop nay, xuat hién sw trung I&p cac tai liéu (v& hd so phap ly, chtrng minh nang
lwc tai chinh...) git)a hd so dang ky lam chd dau tw cho dy an va hé so dy thau.

Dé xuat: Chli dau tw chi thyc hién thi tuc dang ky tham gia lam chi dau tw, tha tuc dau
thau do co quan cé Nha nwéc tham quyen thwc hién. Do d6, dé nghi stra lai Nghi dinh
99/2015/NB-CP.

VII. BE XUAT QUY TRINH THWC HIEN THU TUC HANH CHiNH THONG NHAT

Céc tha tuc hanh chinh nha dau tw phai thwc hién trong mét dw an dau tw cé st dung
dat hién dang dwoc quy dinh rai rac trong cac Luat: Luat Dau tw, Luat D4t dai, Luat Nha
&, Luat Xay dwng, Luat Kinh doanh Bat dong san, Luat D4u thau... va nhiéu van ban
hwéng dan thi hanh Luat, gay rat nhiéu khé khan, lung ting cho cac nha dau tw ciing
nhw co quan c6 thdm quyén trong hanh trinh tim kiém va thuc thi cac quy dinh phap
luat. Day ciing la nguyén nhan dan dén viéc thi hanh tha tuc khéng théng nhéat gitra cac
dia phwong. Hé luy cia van dé nay |a tai méi tinh tién hanh hoat déng dau tw, nha dau
tw phai nghién cru, tim hiéu quy trinh thwe hién tha tuc nhw ban dau; ngoai ra phai thuc
hién 13p di lap lai cac quy trinh, tha tuc gibng nhau do sy chdéng chéo trong cac quy dinh
phap luat.

Bé khac phuc thyc trang néu trén, tao diéu kién thuan Igi cho cac nha dau tw va can bo
cong chirc trong qua trinh thwe thi nhiém vu, can xay dwng cac quy dinh phap luat
thdng nhat vé quy trinh thye hién dy an dau tw cé sir dung dat trong Luat Dau tw. Xin
xem quy trinh dé xuét tai Phu luc 2.
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Pham Ngoc Linh, Giam déc Céng ty tw van MCG
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