NHO'NG HAN CHE TRONG QUY BINH PHAP LUAT
LIEN QUAN BEN VIEC HINH THANH VA THU'C HIEN
CAC DU AN BAU TU CO SU DUNG BAT

Ha Noi, ngay 04 thang 10 nam 2016




PHUONG PHAP NGHIEN cUU

phap luat
tuc hanh




MOT SO VUWONG MAC
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QUYET PINH CHU TRUONG DAU TU

1. Choéng chéo vé tha tuc chap thuan chu trwong dau tw quy dinh tai Luat
Pau tw va Luat Nha &

Tiéu chi phan chia * Tiéu chi phan chia
dw an dau tw trong dw an dau tw trong

Luat Dau tw ‘ Luat Nha &

Cac co quan nha nwéc va
A B nha dAu tr khong xac dinh
dwoc phai ap dung theo

luat nao la dung.

Mot sb dia phuong chi yéu cég Nha dau tw thwe hién thu tuc quyét dinh chu trwong
dau tw mot 1an trong khi mét so dia phwong khac van yéu cau Nha dau tw phai thwe

hién quy trinh thd tuc hai lan theo quy dinh clia Luat Bau tw va Luat Nha &
= ap dung phap luat khéng théng nhat trén toan quoc.




QUYET PINH CHU TRUONG PAU TV

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

Luat Xay dwng:
L Khong quy dinh
: ,L_ua.tADal_J tu’_:Z g g J trinh tw thwe hién
qul thiéu dia diém KHONG THONG NHA gidi thiéu dia diém
dAu tw trwdc khi thoi diém gioi thiéu dia dau tw xay dung.
thue hién tha tuc diém dau tw cho cac
quyet dinh chd nha dau tw
trwong dau tw. Luat Nha o

Gioi thiéu dia diém dau tw trwdc
khi thwc hién thu tuc quyét dinh
chu trwong dau tw.

C6 dia phwong thwe hién thia tuc cho nha dég tw trwdre thu tuc quyét dinh chad trwong (jéu
tw # dia phwong lai thwe hién sau khi cé quyét dinh chua trwong dau tw # dia phwong 16ng

ghép tha tuc gici thiéu dia diém thwc hién du an vao tha tuc xin quyét dinh chi truong
dau tw = ap dung phap luat khéng thong nhat trén toan quoc.




QUYET PINH CHU TRUONG PAU TV

3. Thoi diem cap giay phép quy hoach khong dwec quy dinh ré rang trong Luét
Xay dwng, Luat Dau tw va Luat Nha ¢.

Luat Xay dwng, Luat Dau tw va Luat Nha & hién khéng

théng nhat vé thdi diém cap Giay phép quy hoach cho

nha dau tv — trwdc hay cung thoi diém véi chap thuan
cha trwong dau tw.

¥

Mét so dia phwong yéu cau Nha dau tw thuc hién tha tuc cap gidy phép quy hoach
theo quy dinh cua Luat Xay dwng. Mot s6 dia phwong cap giay phép quy hoach luén

cho Nha dau tw clng vdi viéc thuc hién tha tuc thAm dinh chap thuan cha trwong dau
tw = ap dung phap luat khong théong nhat trong ca nwéec.




QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU

4. Thu tuc xac dinh nhu cau st dung dat khong thong nhat ve thoi diém tham
dinh ho so dau tw va ho so’ xac dinh nhu cau st dung dat

{ LUAT BDAU TV [ LUAT DAT PAI

- -

Thoi diém tham dinh nhu cau st dung dat duoc
tien hanh trong giai doan thug hién viéc giao
dat, cho thué dat

Thoi diém thdm dinh nhu cau s&r dung dat la
thoi diém thAm dinh hd so dau tw

Thoi gian tham dinh Thoi gian tham dinh
15 ngay 30 ngay

Nhiéu dia phuong thwe hién tha tuc xac dinh nhu cau st dung dat va tha tuc diéu kién giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung tai th&i diem giao dat, cho thué dat, chuyén

muc dich st dung dat. Mot sb dia phwong khéc thwe hién cuing lic véi tha tuc xin quyét dinh chd
trwong dau tw. Hién chwa co6 yén ban hwéng dan cu thé ho so, trinh tw thwe hién = gay kho
khan va ling tung cho nha dau tw, ciing nhw can boé cong chirc trong thwe thi nhiém vu.




QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU

5. Tham quyén chap thuan chi triong dau tw cia Tha twéng Chinh phd trong
mot s6 dw an bi trung lap v&i tham quyén phé duyét nhiém vu va dé an quy
hoach d6 thi

LUAT NHA O

LUAT QUY HOACH
po THI

LUAT DAU TU

hd twéng phai phé duyét 02 1an nhitng
nQi dung vé quy hoach xay dwng, phat

trién nganh... =>» thoi gian thwe hién dw
an cua cac nha dau tu bi kéo dai = m6ét
s6 dw an cham hoac khéng thuc hién
dwoc



QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU

6. Tha tuc danh gia tac dong mdi tredng khéng thong nhat giira Luat Pau tw
va Luat Bao vé Méi trwong

Luat Bao vé
moi truwéng

Yéu cau nop
bao cao danh
gia tac dong mai
trwdng trwde khi
thwc hién thu
tuc xin quyét
dinh chu trwong
dau tw

Tha tuc xin phé duyét bao cao danh gia tac dong mbéi trwdng
rat phirc tap va tbn kém = chwa nhan dwoc chap thuan chi
trwong dau tv ma thyc hién thd tuc danh giad tdc déng moi
trwérng = tbn kém + rdi ro cho nha dau tw

Tai giai doan chuan bj dy an, viéc xay dwng, thAm dinh béo
cao danh gia tdc déng mai trwdng gap kho khan vi théng tin
chwa day da va dé chinh xac chwa cao.

Mot sO dia phuong da yéu cau phé duyét bao cao DTM sau
khi da c6 quyeét dinh chu trwong dau tw.

Luat Pau tw

Khong yéu
cau phai nop
quyét dinh
phé duyét
b&o céo
danh gia tac
déng moi
trwong



LA CHON NHA PAU TU THEO HINH THUC PAU THAU, PAU GIA

1. Mau thuan ve diéu kién chu dau tw phai dap (rng gilra Luat Kinh doanh bat dong san
va Luat Bat dai trong thu tuc dau gia quyen s dung dat

Luat DAt dai yéu ciu cha dau tw
phai cé vén thudc s& hiru ctia minh
khéng thap hon 20% téng mirc dau .
tw d6i v&i dw an c6 quy mo st dung | 4 S KHONG
dat dwdi 20 héc ta; khong thdp hon | =] .
15% tdng mirc dau tw ddi véi dy an TUONG THICH
c6 quy mé st dung dat tir 20 héc ta

trd 1én |

‘

Céc co quan Nha nwéc cé thdm quyén va chd dau tw ling tang trong viéc lwa chon quy dinh
phap luat de thuc hién

Thuwe trang thwe hién khong thdng nhét gitra cac dia phwong

Xu hwéng chung yéu ciu chi dau tw phai dap ng diéu kién cao hon




LU’A CHON NHA PAU TV THEO HINH THUC PAU THAU, PAU GIA

2. Viéc Iwa chon nha dau tw khong thong nhat gitra cac luat

Sw khéng théng nhat gitra cac quy dinh phap luat trong viéc quyét dinh chd trwong
dau tw, dau gia, dau thau, lwa chon nha dau tw = tinh trang khéng thwc hién dau gia,
dau thau duw an dau tw c6 gan lién voi quyén sir dung dat ma thay vao doé l1a thwe hién
thdng qua co ché cap chu trwong dau tw.




GIAO DAT, CHO THUE PAT

1.

Xung doét gitra Luat Dau tw va Luat Pat dai vé viéc cham dirt hoat dong dw
an dau tw

‘_ Luat Dau tw
“
/\

Luat Dat dai ] m_

Céc dia phwong liing tang trong viéc lwa chon giai phap dé thwe hién.

Nhiéu dw an da ban hanh quyét dinh chdm dit hoat déng do vi pham théi han trién khai dw an theo Luat
DPau tw nhwng khong thé thu hdi dat vi vuwéng quy dinh cla Luat DAt 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 cham dt dy &n theo Luat Dau tw vi so vi pham quy dinh cla
Luat D4t dai.

Viéc thanh ly tai san trén dat dbi véi dién tich dat bi thu héi cling gap kho khan do quy dinh tai Luat Dau
tw va Luat Bt dai khong twong thich.




GIAO PAT, CHO THUE PAT
2. Quy dinh vé ky quy




THAM TRA THIET KE XAY DUNG

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

B6 Xay dwng, B6 quan ly chuyén nganh chu tri

thdm dinh thiét ké co s& cua dw an dau tw xay

dwng cong trinh cap dac biét, cap | (nha >20
tang hoac >20,000 m2 san)

NDT phai trinh hé so cho Bo
Xay deng

Gay ra qua tai cho Nha nwdc va tang chi phi
thwe hién dw an ciia Nha Dau tw

Tang gia thanh san
pham




THAM TRA THIET KE XAY DUNG

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

Xay dwng
Tap trung quyen tham
dinh thiét ké xay dwng
tai Bo Xay dwng va ca

co quan quan ly nha
nwoéc tai Trung wong

Tang chi phi ctia Nha dau tw, gay ap lwc cho co quan quan ly Nha nwéc trong viéc thue
hién TTHC;

Quaé trinh thwe hién TTHC bj kéo dai, thdi gian thwe hién TTHC tang lam gidm co héi dau tw
kinh doanh va thiét hai kinh té cho Nha dau tu;
Tao tam ly tap trung quyén lwec.




THAM TRA THIET KE XAY DUNG

3. Trgng lap vé ndi dung phé duyét cua giay phép xay dwng vé&i quy hoach
chi tiet xay dwng trong Luat Xay dwng

. Quy hoach chi t|et
xay dwng, cac thiét
- . ké ky thuat cong
trinh dwgc co quan
nha nuwdc co tham

Trl]ng Iép va quyén thadm dinh va
lang phi —
“@ nguonluwc ()

\




THAM TRA THIET KE XAY DUNG

4. Thei gian thwe hién tha tuc hanh chinh kéo dai

Théi gian cho TTHC cap GPXD thwe té cla cac doanh nghiép nam
2015 la 82 ngay, trong khi so v&i tredc day (nam 2014) chi cé 30 ngay.

@

Thu tuc thwe hién kéo dai lam gidm co hdi dau tw kinh doanh

cla nha dau tw va tang chi phi tuan thd cta dv an.



CHUYEN NHUQNG DY’ AN

1. Dieu kién chuyén nhwong dw an ngat nghéo

Lam giam co hoi
chuyén nhuong
dw an cho doi
tac cé kha nang
trién khai tiép dw

an, gay thiét hai
cho dia phwong
va hguwoi dan.




CHUYEN NHUQNG DY’ AN

2. Chong chéo tha tuc xin phép chuyén nhweng dw an bat dong san giira
Luat Pau tw va Luat Kinh doanh Bat déng san

~ SN S R S8 SN SN B S o~

Gay lang phi, kéo dai thoi gian va rui ro cho nha
dau tw trong qua trinh thwc hién cac thu tuc;

- g o e - ~

< ASEERS NS NS NS N ST~
Lang phi ngudn lwc Nha nwéce trong viéc quan ly
va thwe hién cac thu tuc hanh chinh.

Tinh trang thwe hién khdng théng nhat cta cac dia

phuwong.

g - o -~ o o~ ”~




CHUYEN NHUQNG DY’ AN

3. Xung dét vé pham vi quyén chuyén nhwong dw an bat dong san gitra Luat
Dau tw, Luat Kinh doanh Bat déng san, Luat Nha & va Luat Dat dai

Luat Dau tw

. Luat

Luat ‘ ¥
\. rd ‘ Dat

Nha ¢ ' dai

Luat kinh
doanh bat
dong san

—

Han ché co héi chuyén
nhwong dw an cua Nha
dau tw. Trong nhiéu
trwudng hop nha dau tw
mudn chuyén nhwong
dw an dé tang ngudn von

dau tw cho dy an nhuwng

khéng thé bdo dam
dwoc cac diéu kién co
Gidy ching nhan ciing
nhw la thdi gian duwoc
cép Giay chirng nhan.




CHUYEN NHUQNG DY AN

4. Thiéu vang quy dinh vé trinh tw, tha tuc, hé so thwe hién viéc diéu chinh dw

an dau tw xay dwng khong thuéc pham vi diéu chinh cta Luat Pau tw

Luat
Nha &

Déan chiéu dér><

guét
Pau tw

Cac dia phwong
lung tung thwc hién
tha tuc. Co dia
phuwong ap dung thu
tuc theo Luat Dau tw

dé thwc hién cho cac
nha dau tw, co dia
phwong twr chbi viéc
thwe hién tha tuc
cho nha dau tw.




QUYEN CUA NHA PAU TU

Han ché thé
chap tai ngan
hang nudc
ngoai

Han ché nguén vén dau tw vao Viét Nam
Han ché kha nang x& Iy no xau
Han ché kha nang huy ddng von




Céc tha tuc hanh chinh nha dau tw phai thuc hién déi véi modt dw an dau tw cé str 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 Béat dong san, Luat DAu thau... va nhiéu van ban hwéng

dan thi hanh luat

= Kho khan, ltng tlng cho cac nha dau tw cling nhw co’ quan c6 thAm quyén trong hanh

trinh tim kiém va thwc thi cac quy dinh phap luat.

= thi hanh tha tuc khéng théng nhéat gitra cac dia phuong.
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th4, 52
i» Pt
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»Ap gia thué dat
S& Tai chinh

»Panh gia tac dong moi trwdng

S& Xay dwng

»Khao sat dia diém
> Chtrng chi quy hoach
> Gidy phép xay dwng

»Chuyé&n muc dich SD dét,
Giao/ Thué dat

> Gidy CN quyén st dung dét

NDT SE THUC HIEN NHU THE NAO?
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Nguyén Dinh Cung
Nguyén Minh Thao
Nguyé&n Manh Hién
Nguyén Hwng Quang
Pham Ngoc Linh
Tran Thanh Huyén
Phung Thanh Xuan
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FROM THE AMERICAN PEOPLE

TRAN TRONG CAM ON!
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