








1. TONG QUAN

Thoi gian gan day, hé thong phap luat vé kinh doanh cta nuéc ta dan duoc hoan thién va cé nhirng
buéc ti€n dang ké trong tu duy quan Iy va cach thic thiét ké chinh sach. Nhitng dao luat quan
trong tac dong tryc ti€p dén doanh nghiép, mai trweong dau tu kinh doanh nhu Luat Doanh nghiép,
Ludt Dau tv da c6 nhirng cdi cach va thac day quyén tu do kinh doanh manh mé. Hau hét cac Iinh
vurc kinh doanh dac thu, can ki€ém soat, da duoc cdc Luat chuyén nganh va van ban huéng dan quy
dinh, tao ra hanh lang phap ly kha day du cho hoat dong kinh doanh cia doanh nghiép.

Bén canh nhirng diém tich cuc trén thi hé thong phap luat vé kinh doanh clia nudc ta dang doi mat
véi van dé bat cap lon, do 1a s thiéu thong nhat, chong chéo gilra cac van ban luat khi cing diéu
chinh vé hoat dong dau tu, kinh doanh. Theo quy dinh cta phap luat, tir bat dau cho dén khi dua
hoat dong dau tu, kinh doanh vao thuc té, nha dau tu phai trai qua rat nhiéu giai doan, tvong rng
véi trng giai doan 13 cac diéu kién va thu tuc hanh chinh keém theo. Cac diéu kién, tha tuc nay dugrc
quy dinh trong rat nhiéu van ban phap luat khdc nhau (vi du: du 4n dau tu trong Iinh vurc bat dong
san sé chiu sy diéu chinh cUa Luat Dau tu, Luat Bdo vé moi trwdng, Ludt Xay dung, Ludt bat dai,
Ludt Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach Do thi, Ludt Dau thau, Luat Phong chdy
va chira chdy...). Trong khi dd, thu tuc, diéu kién quy dinh tai mot s6 van ban phép luat lai khong
thong nhat, chong chéo véi nhau, nhiéu khi khién nha dau tv khong biét nén thuc hién tha tuc nao
trudc, thu tuc ndo sau hay cé phai thuc hién tha tuc dé khong? Su thi€u nhat quan clia cac van ban
phap luat khién cho quy trinh trién khai du an bi kéo dai, tham chi 13 dinh tré, khong thé trién khai,
gia tang chi phi vé thoi gian, tién bac va rui ro doi voi doanh nghiép, khién mai trwerng kinh doanh
tré nén kém thuan loi.

Tl goc do cta cdc nha quan ly, cing nhan thay ro su ling ting cta cac co' quan thuce thi khi “gap”
phai nhrng quy dinh chong chéo nay. Néu thyc hién linh hoat tao thuan lgi cho doanh nghiép thi
& ¢6 nquy co trdi luat, nhung néu thyc hién theo ding quy dinh thi quy trinh tré nén rat rac roi,
kéo dai va tham chi khong thé thuc hién dugc. Nhiéu co quan thuc thi cap dia phuong dang phai
doi mat véi strc ép cla viéc cai cach, don gian hda thu tuc hanh chinh, tuy nhién lai “bat luc” vi sy
thi€u thong nhat gitra cac quy dinh ca phap luat.

T thyc té trén, trong nam 2019, VCCI da thuc hién viéc thu thap y kién tir doanh nghiép, hiép hoi,
co quan nha nuéc ¢ dia phuong va ti€n hanh mot chuong trinh ra soat cac van ban phap luat lién
quan. Muc tiéu cta chuong trinh nay la gép phan nhan dién dugc nhirng diém chua thong nhat
gitra cdc van ban phdp luat vé kinh doanh, thuc trang chong chéo dang Iam “khé” doanh nghiép
cing nhu can bo thuc thi va dua ra cac kién nghi dé stra doi.

Chuong trinh khao sét cac chong chéo cta van ban phap ludt kinh doanh cua VCCl da nhan duoc
333y kién tir hon 40 hiép hoi, doanh nghiép va hang chuc co' quan dia phuong khdc nhau. Tt céc
thong tin nay, VCCI da tién hanh ra sodt, phan tich hon 20 luat, hang chuc vén ban du¢i luat dé xéc
dinh cac diém thi€u thong nhat, chua ro rang gitra cac van ban phdp luat diéu chinh qué trinh dau
tu, kinh doanh c0a nha dau tu.

Trong qua trinh ra soat, VCCl nhan thdy su chong chéo, mau thuan gitra cac quy dinh tap trung chu
yéu trong 15 ludt, do la: Luat Trong trot nam 2018, Luat Dau gid tai san nam 2016, Luat Dau tu ndam
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2014, Luat bat dai nam 2013, Ludt Xay dung nam 2014, Luagt Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014, Ludt Bdo vé moi trudng nam 2014, Luat D3u thadu nam 2013, Luat Tai
nguyén nudc nam 2012, Luadt Khodng san nam 2010, Luat Quy hoach do thi ndm 2009, Luat Da
dang sinh hoc ndm 2008, Ludt Héa chat nam 2007, Luat Thuong mai nam 2005.

Mau thuan, chong chéo nhiéu nhat lién quan dén diéu kién, trinh ty, tha tuc dau tu, tap trung tai
cdc Ludt vé: dau tu, dat dai, xay dung, kinh doanh bat dong san, nha &, khodng san, bado vé mai
trrong, tai nguyén nudc..., cu thé 1a cdc van deé:

® Chua thong nhat vé diéu kién cap phép;
® Khéng rd thuc hién thi tuc nao trudc, thi tuc nao say;

® Chua thong nhat vé thadm quyén cap phép (hai hodc nhiéu co quan khac nhau cling cé tham
quyén cdp mot loai gidy phép);

® Chong lan khi thyc hién tha tyc hanh chinh (nhiéu co' quan quan ly nha nudc cing tham dinh,
xét duyét vé mot van de);

® Chua thong nhat vé ho so xin cdp phép (yéu cau nhirng loai tai liéu ma van ban phap luat khac
khdng quy dinh);

@ Chua thong nhat vé thoi han thue hién thi tuc hanh chinh (cing mot tha tuc hanh chinh nhung
gitra cac Luat quy dinh khac nhau vé thoi gian giai quyét).

Ngoai ra, gitra cac van ban phap luat vé kinh doanh con c6 su thi€u thong nhat khi quy dinh vé cac
khai niém; s chong lan khi ban hanh cdc Danh muc nganh nghé, linh virc cdm kinh doanh hodac
kinh doanh c6 diéu kién... Su chong chéo nay tao ra ri ro I¢n cho cac doanh nghiép, nhat 1a lién
quan dén cac chinh sach vé han ché& quyén kinh doanh, chdng han: déi vai van ban phép luat nay
thi hang hda, dich vu nay doanh nghiép cé thé san xuat kinh doanh nhung & van ban phap luat
khac lai tré thanh hang hda, dich vu bi cadm kinh doanh. C6 nghia I3 hoat dong kinh doanh cua
doanh nghiép t&r hop phap sé thanh vi pham, tuy theo ap dung van ban phap luat nao.

Mot diém noi bat khi ra soat cac van ban phap luat vé kinh doanh dé la sw chong chéo gitra “luat
chung” va “luét riéng”, “luat chuyén nganh” 1a kha nhiéu. Cu thé, Luat bau tv duwoc xem I3 “luat chung”
trong phdp luat vé dau tu. Luat nay quy dinh vé ho so, trinh ty tha tuc dau tu cta du an dau tu va
khong c6 quy dinh theo hudng cac luat khac c6 thé quy dinh thém vé ho so, trinh tu tha tuc dau tu.
Diéu nay duoc hiéu, ho so, trinh ty thu tuc dau tu trong moi du n dau tu cta cac linh vuc khac nhau
(thudc dien phai thure hién thu tuc dau tw) phai thue hién ho so, trinh tw, tha tuc tai Luat Dau tu.

Tuy nhién, mot s6 “luat chuyén nganh” khac lai yéu cau thém vé tai liéu trong ho so thue hién thu
tuc dau tu hodc yéu cau thuc hién tha tuc dau tw doi véi cac loai du an dau tu theo quy dinh ctia
Luat bau tv khong phai thuc hién bat ky tha tuc nao.

Diém dang luu y, nquyén tac ap dung phap luat theo quy dinh cta Luat Ban hanh van ban quy
pham phap luat 13 dp dung theo thoi gian ban hanh néu van ban quy pham phap luat cé cung hiéu
luc phdp ly thi van ban ban hanh sau sé dugc vu tién dp dung. Va khong cé khai niém “ludt chung”,
“luat riéng”, “luat chuyén nganh”. Diéu nay cing c6 thé khién cho van ban phap luat ban hanh sau
sé duogc uu tién dp dung so vai van ban phap luat ban hanh truéc. Thuc té€ nay lam cho hé thong
phap luat kinh doanh tr¢ [én thi€u thong nhat va hay thay dai.
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Cdng theo Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat thi mot van ban quy pham phdp luat hét
hiéu lyc trong cac truong hop: i) hét thei han c6 hiéu lyc da dugc quy dinh trong van ban; ii) duoc
stra doi, bo sung hodc thay thé bang van ban quy pham phap luat mai caa chinh co’ quan nha nuéc
da ban hanh van ban do; iii) bi bai bo bang mat van ban clia co quan nha nwéc cd tham quyén; iv)
van ban quy pham phdp luat hét hiéu lyc thi van ban quy pham phap luat quy dinh chi tiét cing
dong thoi hét hiéu lyc'.

Thuyc t€, c6 nhirng van ban quy pham phdp luat ban hanh trudc dé rat 1du, cdc van ban quy pham
phap luat ban hanh sau, quy dinh mot s6 ndi dung da c6 va cing khong tuyén bd bai bo cac quy
dinh nay trong van ban quy pham phép luat trudc. Diéu nay dan dén tinh trang hai van ban quy
pham phap luat cung c6 hiéu lyc phap Iy nhung lai xung dot véi nhau vé ndi dung. Ludt Thuong
mai 13 mot vi du dién hinh cho tinh trang nay. Rat nhiéu quy dinh trong Luat Thuong mai da tré
nén “16i thoi” nhwng khong hé bi bai bo va dang c6 tinh trang quy dinh trong maot so luat va Luat
Thuong mai cung quy dinh khac nhau vé mdt van dé (sé duoc phan tich cu thé & phan sau).

Médc du trén thure té€ cdc quy dinh tai Luat Thuong mai khong duoc 3p dung va cac doi tuong 3p dung
khong thay su xung dot nao trong qua trinh 3p dung, nhung vé ly thuyét, viéc cac luat dang c6 hiéu
lyc quy dinh khac nhau vé mat van dé sé khién cho hé thong phap luat tré nén thi€u nhat quan.

Nhirng mau thuan chong chéo khong chi cé trong quy dinh gitra cac luat ma con xuat hién & cac
van ban duai luat: mau thuan gitra nghi dinh véi luat, gitra cac nghi dinh, gitra thong tu véi nghi
dinh, gitra cac thong tu véi nhau... Day la cac dang mau thuan: van ban quy pham phap luat “cap
duéi” hudng dan “vuot qud” van ban quy pham phdp luat cap trén; gitra cdc van ban quy pham
phap luat c6 cung hiéu lyc phap ly khong dong nhat khi quy dinh vé mot van dé...

Tom lai, qua ra sodt c6 thé thdy mau thuan xudt hién gira luat - luat, luat - nghi dinh, nghi dinh -

nghi dinh, nghi dinh - thong tu, thdm chi luat - thong tw |13 kha nhiéu. Trong Bao cdo nay, nhom
nghién cru tap trung phan Ién ndi dung néu ra nhirng diém thi€u thong nhat gitra cac van ban ludt.

1. Diéu 154 Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat.
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2. NHUNG PHAT HIEN

TUr 333 kién nghi cua doanh nghiép, hiép hdi va cac co quan nha nuéc dia phuong, sau khi tién
hanh ra sodt hon 20 luat cung hang chuyc van ban dudi luat, nhém nghién cru cda VCC da nhan
dién dugc nhrng di€ém mau thuan, chdng chéo, thi€u ro rang gitra cac quy dinh trong cac luat, cu
thé nhu sau:

1. Chwa thong nhat vé tha tuc chap thuan cha treong dau tw quy dinh tai
Luat Dau tw va Luat Nha &

Khoan 2 Diéu 170 Luat Nha & quy dinh, doi véi du an xay dwng nha & thudc dién quyét dinh chi
trrong dau tu theo quy dinh cua Luat bau tu thi thye hién theo quy dinh cla Luat Dau tu. Doi voi
du an khong thudc dién quyét dinh chu trvong dau tu theo Luat dau tu thi phai thuc hién chap
thuan chua trvong dau tu theo quy dinh cta Chinh pha2. Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinh chi tiét
Vvé cac truvong hop va tha tuc chdp thuan cha treong dau tu cda cdc du an dau tu vé nha 6.

Quy dinh nay duoc hiéu la bat ky du én xdy dung nha ¢ nao ciing phai thuc hién tha tuc lién quan
dén dau tu trwdc khi trién khai du an.

Trong khi do, theo quy dinh tai Diéu 30, 31, 32, 36 cta Luat Dau tu thi nhirng dv an khong thudc
dién phai chap thuan cha truong dau tu, nhirng du én 6 von dau tv nudc ngoai trong do nha dau
tu nuwdc ngoai so hiru dudi 51% thi sé khdng phai thuc hién bat ky thu tuc nao lién quan dén chap
thuan cht trvong dau tu trede khi trién khai du an dau tus.

Nhu vay, gitra Luat Nha & va Luat bau tu dang chua thong nhat vé cac thu tuc lién quan dén dau
tu cta cac du an khong thudc dién phai chap thuan cha treong dau tu.

Su thi€u thong nhat trong quy dinh trén khién ca co’ quan nha nudc va nha dau tu khong xac dinh
duoc phai dp dung theo luat nao. Trén thuc té doi véi tha tuc chap thuan cha truong dau tu dy an
xay dung nha &, mot so dia phuong chi yéu cau nha dau tu thuc hién thi tuc quyét dinh cha truong
dau tu mat |an; nhiéu dia phurong khac lai yéu cdu nha dau tu phai thue hién quy trinh tha tuc hai
Ian theo quy dinh cGia Luat Dau tu va Luat Nha ¢. C6 thé thdy, viéc thi€u thong nhat trong quy dinh
vé thu tuc chap thuan dau tu doi véi dy én dau tu vé nha & khién cho co quan thuc thi lting ting
trong thuc hién va nha dau tu gap khé khan khi thuc hién cac tha tuc dau tu.

2. Diéu 170. Quyét dinh chu trwvong dau tv dv 4n xay dung nha &

2. Doi voi dv an xay dung nha & khac thudc dién quyét dinh chi trrong dau tu theo quy dinh cta Ludt dau tu thi thuc hién theo quy dinh cta Luat Dau tu. BGi vai
du &n khong thudc dién quyét dinh cht trrong dau tu theo Luat dau tu thi phai thyc hién chap thuan chu treong dau tu theo quy dinh ctia Chinh pha.

3. Diéu 36. Treorng hop thuc hién tha tuc cp Gidy chirng nhan dang ky dau tw

1. Cac truong hop phai thuc hién tha tuc cdp Gidy chirng nhan dang ky dau tu:

3) Dy &n dau tu ca nha dau tu nudc ngoai;

b) Dy &n dau tu cta to chire kinh t€ quy dinh tai khoan 1 Diéu 23 cla Luat nay.

2. Cac treong hop khong phai thuc hién tha tuc cdp Gidy chirng nhan dang ky dau tu:

3) Dy &n dau tu cta nha dau tu trong nudérc;

b) Dy &n dau tu cta to chire kinh t€ quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 cla Luat nay;

¢) Dau tu theo hinh thirc gép von, mua cd phan, phan von gop cla té chic kinh té.

3. Doi voi dv an dau tu quy dinh tai cc diéu 30, 31 va 32 cda Ludt nay, nha dau tu trong nudr, t6 chire kinh té€ quy dinh tai khodn 2 Diéu 23 cta Luat nay thuc
hién dy an dau tu sau khi duvoc quyét dinh chu treong dau tu.
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2. Chwra thong nhat vé ho so thwce hién tha tuc chap thuan cha treong dau tw
quy dinh tai Luat Dau tw va Luat Nha &

Khodan 1 Diéu 33 Luat Dau tu quy dinh vé cac tai liéu trong ho so du an dau tw dé thyc hién thu tuc
chap thuan cha truong dau tu va khong cé cdu quét “cac tai liéu khac theo quy dinh cta phap
ludt”. Quy dinh nay duoc hiéu, hd so dy an dau tu chi gdm nhirng tai liéu duoc liét ké tai Luat Dau
tu, cdc van ban phap luat khac khong duoc quyén yéu cau thém tai liéu.

Tuy nhién, khodn 2 Diéu 171 Luat Nha & lai yéu cadu thém cdc loai tai liéu ngoai céc tai liéu da quy
dinh tai Luat Dau tu:

“Poi vai nhirng trudng hop quyét dinh chu trurong dau tu theo Ludt Bau tu thi ngoai ho sor dé nghij
chap thuan chu truong dau tu theo quy dinh cua Luat Dau tu con phdi co cac gidy tor sau day:

a) Van ban dé nghi chap thuan chu truong du an xdy dung nha ¢, trong dé néu ré co sé phap
ly, cac ndi dung chan chap thuan va ly do dé nghi chap thuan;

b) Ban vé quy hoach chi tiét khu vurc ¢6 du én da duorc co quan nha nurée cé tham quyén phé duyét”.

Nhu vay, gitra hai Luat nay dang quy dinh chua thong nhat vé ho so thure hién tha tuc chap thuan
cht treong dau tu doi véi du an dau tu xay dung nha ¢. Diéu nay khién nha dau tw phai mat thém
chi phi vé thoi gian, tién bac va nhan lyc dé cung cap cac tai liéu. Ngoai ra, sy khong thong nhat
gitra hai Luat nay khién co' quan dang ky vé dau tu gap ling ting khi thdm dinh ho so' chdp thuan
cht truvong dau tu, thuc hién theo Luat Dau tu hay theo Ludt Nha &2 Co s¢ dau dé tham dinh céc
tai liéu yéu cau thém tai Luat Nha ¢?

4. Diéu 33. H6 s0, trinh ty, tha tuc quyét dinh cha treong dau tw cia Uy ban nhan dan cap tinh

1. HO so dy &n dau tv gom:

a) Van ban dé nghi thyc hién dy én dau tu;

b) Ban sao chirng minh nhan dan, thé can cudc hodc ho chi€u doi vai nha dau tu 13 ¢d nhan; ban sao Gidy chirng nhan thanh 13p hoac tai liéu tvong duong khdc
x3c nhan tu cach phap ly doi voi nha dau tu 13 t6 chug

) Dé xuat dy an dau tu bao gom céc ndi dung: nha dau tu thyc hién dy dn, myc tiéu dau te, quy mo dau tu, von dau tu va phuvong an huy dong von, dia diém,
thoi han, tién do dau tw, nhu cau vé lao dong, dé xuat hudng vu dai dau tu, danh gig tdc dong, hiéu qua kinh t& - xa hoi cua duy &n;

d) Ban sao mot trong cac tai liéu sau: bdo cdo tai chinh 02 nam gan nhat cta nha dau tu; cam két hd tro tai chinh cta cong ty me; cam két ho tro' tai chinh cua to
chic tai chinh; bao lanh vé nang lyc tai chinh cua nha dau tu; tai liéu thuyét minh nang lyc tai chinh cta nha dau tu;

d) Dé xuat nhu cdu st dung dat; trworng hop dy én khong dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat thi nop ban sao thoa
thudn thué dia diém hogc tai liéu khdc xac nhan nha dau tu 6 quyén stir dung dia diém dé thyc hién dy 4n dau tu;

€) Giai trinh vé st dung cong nghé dai vai dy an quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 32 ca Luat nay gom cac ndi dung: tén cong nghé, xudt x&r cong nghé, so' do
quy trinh cong nghé; thong so ky thuat chinh, tinh trang st dung cia may mac, thiét bi va day chuyén cong nghé chinh;

g) Hop dong BCC dai vai dy an dau tu theo hinh thirc hop dong BCC.
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3. Chwa r6 rang, cu thé trong Iwa chon nha dau tw thong qua dau gia dat,
dau thau dv an c6 gan lién véi quyén sir dung dat quy dinh tai Luat Dat dai
va Luat Pau thau

Diéu 118 Luat bat dai quy dinh cac truvong hop dau gid, khong dau gid dat, theo do:
1. Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat theo hinh thirc dau gia quyén str dung
dat trong cac truong hop sau day, trir cac trueong hop quy dinh tai khoan 2 biéu nay:

a) Dau tu xdy dung nha & dé ban hoac cho thué hodc cho thué mua;

b) bau tu xdy dung két cau ha tang dé chuyén nhuong hoac cho thué;

¢) SU dung quy dat dé tao von cho dau tu xdy dung két cdu ha tang;

d) St dung dat thuong mai, dich vu; dat co s¢ san xudt phi néng nghiép;

d) Cho thué dat thuoc quy dat nong nghiép str dung vao muc dich cong ich dé san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, lam muoi;

e) Giao dat, cho thué dat doi vai dat Nha nudc thu hoi do sap xép lai, xtr ly tru sé lam viéc, co
s¢ hoat dong su nghiép, co s san xuat, kinh doanh ma tai san gan lién vdi dat thudc sé hiru
nha nudrc;

g) Giao dat ¢ tai do thj, néng thon cho ho gia dinh, ca nhan;
h) Giao dét, cho thué dat doi vai cdc trudng hop duoc giam tién sir dung dat, tién thué dat.

2. Cac trrrong hop khéng dau gia quyén str dung dat khi Nha nuréc giao dat, cho thué dat bao gom:
a) Giao dat khong thu tién st dung dat;
b) str dung dat duoc mién tién str dung dat, tién thué dat quy dinh tai Diéu 110 cua Ludt nay;
¢) S dung dat quy dinh tai cac diém b, g khoan 1 va khoan 2 Diéu 56 cua Ludt nay;
d) St dung dat vao muc dich hoat dong khodng san;

d) St dung dat dé thuc hién dv an dau tv xay dung nha ¢ tai dinh cu, nha ¢ xa hoi va nha ¢
ong vu;

e) Giao dat ¢ cho cdn bo, cong churc, vién chirc chuyén noi cong tac theo quyét dinh diéu dong
cUa cor quan cé tham quyén;

g) Giao dat ¢ cho h¢ gia dinh, ¢ nhan cé ho khau thuong trd tai xa ma khong cé dat ¢ va chua
duoc Nha nudc giao dat o;

h) Giao dat & cho ho gia dinh, ca nhan cd hé khau thudng trd tai thi tran thudc vung cé diéu
kién kinh té - xa hoi khé khan, ving cé diéu kién kinh té - xa hoi dac biét khé khan ma khong
6 dat ¢ va chua duoc Nha nudc giao dat o;

i) Céc trvong hop khdc do Thu tudng Chinh phu quyét dinh”.
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Khoan 3 Diéu 1 Luat Dau thau quy dinh “lya chon nha dau tu thyc hién dy an dau tu theo hinh
thirc doi tac cong tu (PPP), du én dau tu c6 st dung dat” phai thuc hién dau thau. Diéu 1 Nghi dinh
30/2015/ND-CP° hudng dan chi tiét khoan 3 Diéu 1 Luat Dau thau vé cac du an lya chon nha dau
tw, cu thé:

a) Du an dau tu theo hinh thic doi tac cong tu (PPP) theo quy dinh cua Chinh phu vé dau tu PPP;

b) Du én dau tu str dung cdc khu dat, quy dat co gia tri thuong mai cao, can lva chon nha dau
tv thuéc danh muc du dn duoc phé duyét theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh
nay dé xay dung cong trinh thudc do thj, khu do thi mdi; nha ¢ thuong mai; cong trinh thuong
mai va dich vu; to hop da nang ma khong thudc cac trudng hop quy dinh tai Diém a Khoan nay”.

Tuy nhién, gira Luat Dat dai va Luat bau thau khong quy dinh ro doi véi mot manh dat, truong
hop nao thi ddu gid quyén stir dung dat va xac dinh chu dau tu theo hinh thirc dau gid, truvong hop
nao thi dau thau dé xac dinh chu dau tu?

Diéu nay dan dén sy ling tung cla cac dia phuong trong viéc dp dung céc quy pham phép luat doi

véi cdc du an dau tu 6 st dung dat va nha dau tu khong nhan biét duogc chinh sach cia Nha nudc
d6i v&i cac du dn ma ho mudn bat dau dau tu.

5. Nghi dinh 30/2015/ND-CP ngay 17/02/2015 cua Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat D3u thau vé lya chon nha dau tu.
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4. Chwa thong nhat vé tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat
dé thuc hién dv an dau tv theo quy dinh tai Luat Dat dai va Luat Pau tw

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 32 Luat Dau tu thi thi Uy ban nhan dan (UBND) cap tinh sé
¢6 thadm quyén chap thuan chd treong dau tu doi véi dy dn c6 yéu cau chuyén muc dich st dung
dat, khong phan biét loai dat dugc chuyéns.

Diéu 58 Luat bat dai” quy dinh diéu kién cho phép chuyén muc dich s&r dung dat trong d6 phai c6
Nghi quyét cta Hoi dong nhan dan (HDND) cap tinh doi vai truorng hop chuyén muc dich st dung
dudi 10 héc ta dat trong lUa, dudi 20 héc ta dat rirng phong ho, dat rirng dac dung (diém b khoan
1); doi voi duy én st dung dat tai ddo va xa, phuong, thi tran bién gi¢i, ven bién thi co quan nha
nudc c6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich st
dung dat khi duoc sy chap thuan bang van ban cua cac bd, nganh ¢ lién quan (khoan 2).

Nhu vay quy dinh tai Luat Dat dai, Ludt Dau tu 13 chwa thong nhat va chua 16 rang vé tham quyén
cho phép chuyén muc dich stir dung dat, cu thé:

Dai v&i nhirng du an dau tu cd dé xuat chuyén muc dich dwdi 10 héc ta dat trong lua, dudi 20
héc ta dat rirng phong ho, rirng dac dung thi tham quyén thudc UBND hay HDND? UBND chap
thuan cha truong dau tu theo quy dinh cta Luat Dau tu nhung khong c6 Nghi quyét ciia HDND
thi giai quyét thé nao?

Dai véi nhirng du an dau tu cd dé xudt chuyén muc dich dudi 10 héc ta dat trong lua, dudi 20
héc ta dat rirng phong ho, rirng dac dung tai dao, xa, phuong, thi trdn bién gi¢i, ven bién thi
sé phai xin chdp thuan cta bao nhiéu co quan? (UBND, HDND, bg, nganh c6 lién quan?) Va cac
tha tuc sé thuwc hién nhu thé nao? Tha tuc nao trede, thu tuc nao sau?...

Diéu nay khién cho cac nha dau tu khong nhan biét duoc thu tuc minh sé phai thuc hién. Hon nira,
sy thi€u r6 rang, chong chéo vé mat thdm quyén cing khién kho xac dinh duoc trach nhiém cua
co quan quan ly khi cac dy én dau tu & cac truong hop trén ¢ van dé.

6. Diéu 32. Tham quyén quyét dinh chd treong dau tw cda Uy ban nhan dan c¢&p tinh

1. Trr nhirng dy an thudc thdm quyén quyét dinh chd truong dau tu cda Uy ban nhan dan ¢ap tinh theo phap ludt vé dau tu cong va cac dy én quy dinh tai Diéu
30 va Diéu 31 cUa Luat nay, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cha treong dau tu déi véi cac du an sau day:

3a) Du &n duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat khong thong qua ddu gid, ddu thau hoac nhan chuyén nhuong; du an ¢ yéu cdu chuyén muc dich sir dung dat;
7. Diéu 58. Diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thyc hién dy an dau tv

1. DOi voi du én ¢6 su dung dat trong lda, dat rirng phong ho, dat rirng dac dung vao cac muc dich khdc ma khong thudc trudng hop duoc Quac hoi quyét dinh,
Tht trdng Chinh pha chdp thuan cha truong dau tu thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi duoc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat khi c6 mot trong cac van ban sau day:

a) van ban chdp thuan cta Thu tedng Chinh pha doi véi truong hop chuyén muc dich s dung tir 10 héc ta dat trong lda tré [én; tir 20 héc ta dat rirng phong ho,
dat rrng dac dung tro lén;

b) Nghi quyét ctia Hoi dong nhan dan cap tinh doi voi trerng hop chuyén muc dich st dung dudi 10 héc ta dat trong l0a; dudi 20 héc ta dat rirng phong ho, dat
rirng dac dung.

2. Doi voi dv an sir dung dat tai dao va x3, phudng, thi tran bién gidi, ven bién thi co quan nha nudc ¢6 tham quyén chi duoc quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich st dung dat khi duoc su chdp thuan bang van ban ctia cac bo, nganh ¢ lién quan.

3. Nguoi dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thuc hién du én dau tu phai c6 cac diéu kién sau day:

3a) €6 nang luc tai chinh dé bao dam viéc s dung dat theo tién do cta du an dau tu;

b) Ky quy theo quy dinh ctia phép luat vé dau tu;

¢) Khong vi pham quy dinh cta phép luat vé dat dai doi véi truong hop dang st dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du én dau tu khac.
4. Chinh pha quy dinh chi tiét biéu nay.
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5. Chong lan khi thyc hién tha tuc giao dat, cho thué dat quy dinh tai
Luat Dat dai va Luat Dau tw

Theo quy dinh tai Luat Dau tu, UBND cap tinh sé c6 tham quyén chap thuan chu trvong dau tu doi
véi cdc dy én duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat khong thong qua ddu gid, dau thau hodc
chuyén nhuong (diém a khodn 1 biéu 32 Luat Dau tu).

Trong thu tuc quyét dinh chu truong dau tw cia UBND cap tinh (Diéu 33 Luat Dau tu?), nha dau tu
sé dé xudt nhu cau sir dung dat (dé nghi Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich str dung dat) va co quan nha nudc 6 thadm quyén sé tham dinh vé van dé quy hoach, giao dat
trong qua trinh xem xét chap thuan cht trvong dau tu.

8. Diéu 33. H6 so, trinh ty, thi tuc quyét dinh chi trrong dau tw cda Uy ban nhan dan cap tinh

1. HO so dy &n dau tv gom:

a) Van ban dé nghi thyc hién dy an dau tu;

b) Ban sao chirng minh nhan dan, thé can cudc hodc ho chi€u doi vai nha dau tu 13 ¢d nhan; ban sao Gidy chirng nhan thanh 13p hoac tai liéu tvong duong khac
x3c nhan tu cach phap ly doi voi nha dau tu 13 t6 chug

) Dé xuat dy an dau tu bao gom cdc ndi dung: nha dau tu thyc hién dy dn, myc tiéu dau tu, quy mo dau tu, von dau tu va phuong an huy dong von, dia diém,
thoi han, ti€n do dau tv, nhu cdu vé lao dong, dé xudt hudng vu dai dau tu, danh gid tdc dong, hiéu qua kinh t& - xa hoi cua dy an;

d) Ban sao mot trong cac tai liéu sau: bdo cdo tai chinh 02 nam gan nhat cta nha dau tu; cam két ho tro tai chinh cta cong ty me; cam két ho tro' tai chinh cua to
chire tai chinh; bdo lanh vé nang lyc tai chinh cua nha dau tu; tai lieu thuyét minh nang lyc tai chinh cta nha dau tu;

d) Dé xuat nhu cdu st dung dat; trwtrng ho'p dy én khong dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat thi nop ban sao thoa
thudn thué dia diém hogc tai liéu khdc xac nhan nha dau tu c6 quyén str dung dia diém dé thyc hién dy 4n dau tu;

€) Giai trinh vé st dung cong nghé di vai dy an quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 32 ca Luat nay gom cac ndi dung: tén cong nghé, xudt x&r cong nghé, so' do
quy trinh cong nghé; thong so ky thuat chinh, tinh trang st dung cia may mac, thiét bi va day chuyén cong nghé chinh;

g) Hop dong BCC doi vai dy an dau tu theo hinh thirc hop dong BCC.

2. Nha dau tu ngp ho so quy dinh tai khodn 1 Diéu nay cho co quan dang ky dau tu.

Trong thoi han 35 ngay ké tir ngdy nhan duoc ho so dy én ddu tu, co quan dang ky dau tu phai thong bao két qua cho nha dau tu.

3. Trong thoi han 03 ngdy 13m viéc ké tir ngdy nhan du ho so dy an dau tu, co quan dang ky ddu tv gui ho so 1y ¥ kién tham dinh cda co quan nha nudc co lién
quan dén nhirng noi dung quy dinh tai khoan 6 Diéu nay.

4. Trong thoi han 15 ngdy ké tir ngay nhan duoc hd so dy n dau tu, co quan dugc I3y y kién co y kién thdm dinh nhirng ndi dung thuoc pham vi quan Iy nha
nudc cia minh va giri co quan dang ky dau tu.

5. Co quan quan ly vé dat dai chiu trach nhiém cung ¢dp trich lyc ban do; co quan quan ly vé quy hoach cung cdp thong tin quy hoach dé Iam co s& thdm dinh
theo quy dinh tai Dieu nay trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngady nhan duoc yéu cau cta co quan dang ky dau tu.

6. Trong thoi han 25 ngay ké tir ngay nhan duoc ho so' dy én dau tu, co quan dang ky dau tu 1ap bao cdo tham dinh trinh Uy ban nhan dan c¢dp tinh. Noi dung
bdo cdo tham dinh gom:

a) Thong tin vé du an gom: thong tin vé nha dau tw, muc tiéu, quy mo, dia diém, tién do thuc hién du an;

b) anh gid viéc dap wng diéu kién dau tv d6i vai nha dau tu nudc ngoai (néu cd);

¢) Danh gid sy phu hop ctia du an dau tu véi quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach phat trién nganh va quy hoach st dung dat; danh gid tac
dong, hiéu qua kinh té - xa hoi cva du an;

d) Danh gid vé vu dai dau tu va diéu kién hudng vu dai dau tv (néu cd);

d) Danh gid can ct phap Iy vé quyén str dung dia diém dau tu cua nha dau tu. Trudng hop c6 dé xudt giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat thi thuc hién tham dinh nhu cdu st dung dat, diéu kién giao dat, cho thué dat va cho phép chuyén muc dich st dung dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai;
e) Banh gid vé cong nghé str dung trong dy n dau tu ddi véi du én quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 32 cUa Luat nay.

7. Trong thoi han 07 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc hé so va bao cdo tham dinh, Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh cha treong dau tu, treong hop tir
chéi phai thong bao bang van ban va néu ro ly do.

8. Noi dung quyét dinh chu truong dau tu cda Uy ban nhan dan c¢dp tinh gom:

a) Nha dau tu thyc hién dy an;

b) Tén, muyc tiéu, quy mo, von dau tv ctia dy &n, thoi han thyc hién dy én;

¢) Dia diém thyc hién dy &n dau tu;

d) Tién do thyc hién du én dau tu: tién do gop von va huy dong cac ngudn von; tién do xay dung co ban va dua cong trinh vao hoat dong (néu co); tién do thuc
hién tirng giai doan déi véi du én dau tv c6 nhiéu giai doan;

d) cong nghé dp dung;

e) Uu dai, hd tro dau tu va diéu kién dp dung (néu cd);

g) Thoi han hiéu lyc cta quyét dinh cht treong dau tu.

9. Chinh phu quy dinh chi tiét hé so, tha tuc thyc hién tham dinh dy an dau tu do Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh cha truong dau tu.
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Trong trinh ty, thu tuc thdm dinh nhu cu st dung dat, tham dinh diéu kién giao dat, thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 68° Nghi dinh 43/2015/ND-CP huéng
dan Luat bat dai, thi viec tham dinh diéu kién giao dat, thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat sé khong thuc hién doi véi dy an dau tu da dugc Quyét dinh quyét dinh cha truong dau
tu hodc Thu twéng Chinh pht chdp thudn chu truong dau tu. Diéu nay dong nghia, dy én do UBND
chap thuan cha treong dau tu van phai trai qua quy trinh thdm dinh diéu kién giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat va nha dau tu van c6 nguy co khong duoc giao dat,
ké ca trong truong hop da dugc UBND cap tinh chdp thuan cha truong dau tu trude dé.

Nhu vay, doi véi dy an dau tu c6 dé xudt st dung dat, co quan nha nuéc sé hai lan tham dinh vé
diéu kién giao dat tai hai thi tuc khdc nhau. Diéu nay vira tao ra sy 1ang phi vé nquon luc tir phia
co quan quan ly nha nudc (sé phai thyc hién hai Ian tham dinh diéu kién giao dat tai thi tuc chap
thuan cht treong dau tu va tha tuc giao dat) vira tao ra nhirng rui ro, khé khan cho nha dau tu (nha
dau tu dirng trdc nquy co khong duoc giao dat mdc du da duoc chap thudn chi treong dau tu).

9. Diéu 68. Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich st dung dat trong lda, dat rirng phong ho, dat rirng dac dung vao muyc dich khac
1. Trinh ty, tho tuc tham dinh nhu cau stv dung dat, tham dinh diéu kién giao dat, thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Nguoi xin giao dat, thué dat, xin phép chuyén muc dich st dung dat nop ho so' tham dinh tai co' quan tai nguyén va moi truong.

D0i voi dy an dau tu da duoc Quac hoi quyét dinh chu treong dau tw hodc Thi twdng Chinh pha chdp thuan cha trueng dau tu thi khong phai thyc hién tha tuc
tham dinh quy dinh tai Khodn nay;

b) Trong thei han khong qua 30 ngay ké tir ngay nhan da ho so hop 1€, co quan tai nguyén va moi trueng ¢ van ban tham dinh gtri dén cha dau tu dé 1ap ho so
xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich st dung dat.

Thoi han quy dinh tai diém nay khong bao gom thai gian lam tha tuc cho phép chuyén muyc dich str dung dat trong lua, dat rirng phong ho, dat rirng dac dung dé
thyc hién dy n dau tu quy dinh tai Khodn 2 Diéu nay;

€) BO Tai nguyén va Moi tretrng quy dinh cy thé vé tham dinh nhu cau st dung dat, tham dinh diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat.
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6. Chwa thong nhat vé tha tuc danh giad tac dong mai treorng quy dinh tai
Luat D3u tw va Luat Bao vé moi trwong

Khoan 2 biéu 25 Luat Bao vé moi truong quy dinh “quyét dinh phé duyét bdo cdo danh gia tac
dong méi trudng la can cir dé cap co thdm quyén quyét dinh chu trvong dau tu du an... trong
trong hop phap luat quy dinh du an phai quyét dinh chu trrong dau tu”. (6 nghia la nha dau tu
phai thyc hién tha tuc xin phé duyét bdo cdo danh gid tac dong moi truong trudrc khi thure hién tha
tuc xin quyét dinh chu truong dau tu.

Tuy nhién, thu tuc quyét dinh cht treong dau tw cta Luat Dau tu (Diéu 33) khong yéu cau nha dau
tu phai ndp quyét dinh phé duyét bao cdo danh giad tdc dong mai truong trong HO so.

Nhu vay, hai Luat nay dang c6 xung dot trong quy dinh vé thoi diém danh qgid tac dong mai trudng
cUa du an dau tu. biéu nay khién cho nha dau tu khong biét phai thuc hién tha tuc nao trudc: xin
quyét dinh chap thuan dau tu hay bao cdo danh giad tdc dong moi trwdrng va co quan thuc thi ciing
lGng tang trong “chon” luat ap dung.
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7. Chwa thong nhat vé thoi di€m va thei gian xac dinh nhu cau st dung dat
quy dinh tai Luat bat dai va Luat Dau tu

Theo quy dinh tai Diéu 33 Luat Dau tu' thi nha dau tu sé dé xudt nhu cau st dung dat (néu ¢ nhu
cau) trong Ho so thuc hién thu tuc quyét dinh cha trvong dau tu, cdc co quan cd thdm quyén sé
tham dinh vé nhu cdu s dung dat cung cac yéu to khdc trong thi tuc quyét dinh chi truong dau tu.

Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai thi nha nuwdc sé giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat can ct trén “nhu cdu str dung dat thé hién trong dy én dau tu, don
xin giao dat, thué dat, chuyén muyc dich st dung dat”. Co quan nha nudc quan ly vé dat dai sé
tham dinh nhu cdu st dung dat tai thoi diém thyc hién thi tuc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat (trtr cac dy an dau tv da dugc Quac hoi hodc Thi tudng Chinh phi
chap thuan chu truong dau tu)'.

Doi véi nhirng dy an dau tw do UBND cap tinh chap thudn chu truong dau tu thi thoi diém tham
dinh nhu cdu str dung dat la khdc nhau va thyc hién hai [an (thoi diém chap thuan chi treong dau
tu va thoi diém giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat). Hon n@ra, thoi
gian tham dinh cng khac nhau: doi véi tha tuc tham dinh trong phap luat dau tu 13 15 ngay, trong
khi theo phap luat dat dai la 30 ngay; co quan ti€p nhan ho so thi tuc cing khdc nhau: mot bén 13
co quan dang ky dau tu, mot bén la co' quan tai nguyén va mai truong.

Nhu vay, gira Luat Dat dai va Luat bau tw dang quy dinh thi€u thong nhat vé thoi diém tham dinh
nhu cdu st dung dat, thoi gian tham dinh va co quan ti€p nhan va tra ho so doi véi du an dau tu
thudc tham quyén quyét dinh dau tu cia UBND cap tinh.

Viéc chong lan vé thu tuc sé khién cho Nha nudc bi lang phi vé nguon nhan lyc, tha tuc hanh chinh
bi kéo dai va gidm co hdi cta cdc nha dau tu.

10. Diéu 33. Ho so, trinh tu, thu tuc quyét dinh cha treong dau tu ciia Uy ban nhan dan cap tinh
d) DE xudt nhu cdu st dung dat; tretrng hop du én khong dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich siv dung dat thi nop ban sao
thoa thuan thué dia diém hoac tai liéu khac xac nhan nha dau tu c6 quyén st dung dia diém dé thyc hién dy an dau tu;

5 Co quan quan ly vé dat dai chiu tréch nhiém cung cap trich lyc ban do; co quan quan ly vé quy hoach cung cap thong tin quy hoach dé Iam co s¢ tham dinh
theo quy dinh tai Diéu nay trong thari han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc yéu cau cua co quan dang ky dau tu.

6 Trong thoi han 25 ngay ké tir ngay nhan duoc hé so du én dau tu, co quan dang ky dau tu 1ap bdo cdo tham dinh trinh Uy ban nhan dan cap tinh. Noi dung
bdo cao thadm dinh gom:

d) Danh gia can ct phap ly vé quyén st dung dia diém dau tu cia nha dau tu. Tredang hop c6 dé xudt giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su
dung dat thi thyc hién thdm dinh nhu cdu st dung dat, diéu kién giao dat, cho thué dat va cho phép chuyén muyc dich stir dung dat theo quy dinh cua phép luét
vé dat dai;

71. Diéu 68 Nghi dinh 43/2015/ND-CP hudng dan thi hanh Luat Dat dai.
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8. Chong lan vé thu tuc chap thuan chu treong dau tw va tha tuc phé duyét
nhiém vu va do an quy hoach do thi thudc thdm quyén ctia Tha twéng Chinh ph
quy dinh tai Luat Quy hoach do thi va Luat bau tw

Theo quy dinh cta Luat Quy hoach do thi (biéu 44), Tha tudng Chinh phu ¢ tham quyén phé duyét
quy hoach chuyén nganh ha tang ky thuat do thi cia thanh phé tryc thudc Trung vong 13 do thi loai
dac biét; Quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét cia khu vire c6 y nghia dac biét
quan trong vé chinh tri, kinh té€ - xa hoi, van hoéa, lich st ciia qudc gia. Cac quy hoach trén cé noi
dung lién quan dén dinh hudng phat trién khong gian, ha tang ky thuat do thi (trung tdm thuong
mai, dich vu, cdng cdng, cong trinh ngam...); quy hoach téng mat bang st dung dat, hé thong cong
trinh ha tang ky thuat do thi trong phan khu..."2 .

Diéu 31 Luat Dau tv quy dinh tham quyén cua Thu tuéng Chinh pha déi véi mot s6 du én dau tu
cu thé. Xét ban chat thi nhirng du én cu thé quy dinh tai Luat bau tu phai phu hop véi quy hoach
do thi chung do Thu tvéng Chinh pha phé duyét tai Luat Quy hoach db thi (vi du: du an phat trién
két cau ha tang khu cong nghiép, khu ché xudt, khu chirc nang trong khu kinh té€ quy dinh tai Luat
Dau tu sé nam trong quy hoach phan khu, quy hoach chung tai Luat Quy hoach do thi...).

Nhu vay, theo quy dinh trén thi Thu twéng Chinh phu da phé duyét quy hoach chung, tong thé
trong do cé quy hoach xay dwng, quy hoach phat trién nganh... sau do lai ti€p tuc xem xét va chap
thuan nhrng dv an cu thé cd trong nhrng quy hoach dé. Quy dinh nay dan dén viéc Tha tudng
phai thyc hién tha tuc hai 1an phé duyét cho nhirng ndi dung cé su tvong dong. Hon nira, thi tuc
theo quy trinh dwoc Thu tudng phé duyét thuong mat rat nhiéu thoi gian dan dén nhiéu dy an,
nha dau tu da phai nglrng ké hoach dau tu do khong thé cho doi trong mdt khodng thoi gian qua
dai, trong khi d6 mot so truong hop c6 thé phan cdp cho co quan cap dudi tham dinh trén co s¢
quy hoach chung da duoc Tha tuéng duyét. Diéu nay sé khién cho quy trinh trién khai du an dugc
rdt ngan va tao thuan lgi cho cac nha dau tu.

12. Nghi dinh 37/2010/ND-CP ngay 07/04/2010 cta Chinh pht vé I3p, tham dinh, phé duyét va quan ly quy hoach do thi.

14 //// Bdo cdo



9. Chwa thong nhat vé diéu kién nang lwc tai chinh ca chu dau tw trong
hoat dong kinh doanh bat dong san gitra cac quy dinh cGa Luat Kinh doanh
bat dong san va Luat Dat dai

Theo quy dinh tai Diéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san thi diéu kién dé doanh nghiép tham gia
vao hoat dong kinh doanh bat dong san Ia phai c6 “von phdp dinh khong duorc thap hon 20 ty
dong”. Theo khoan 1 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san thi “Kinh doanh bat dong san 13 viéc dau
tu von dé thyc hién hoat dong xay dung, mua, nhan chuyén nhugng dé ban, chuyén nhuong; cho
thué, cho thué ai, cho thué mua bat dong san”. Nhu vay, theo hai diéu khoan nay thi doanh nghiép
chi can ¢6 20 ty 1a c6 thé xay dung bat dong san dé kinh doanh.

Trong khi d6 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat bat
dai quy dinh diéu kién vé nang luc tai chinh cta cha dau tu du én “cd von thudc sé hiru cua minh
dé thuc hién du an khéng thap hon 20% tong mirc dau tw doi véi du én cé quy mo st dung dat
dudi 20 héc ta; khong thap hon 15% tong mic dau tu doi véi du an cé quy mé st dung dat tir 20
héc ta tré Ién”. Diéu nay cd nghia la doanh nghiép phai c6 mot khoan von tdi thi€u tuong ing voi
ty 1é mot ty 1& nhat dinh (15% hoac 20% tuy trung hop) cla tong mirc dau tu theo tirng du an
mé&i duoc phép thuc hién dau tu xay dwng bat dong san dé kinh doanh. Va khoan “von toi thi€u”
nay thay doi theo tong mirc dau tw cla tirng du an, ma khong phai co dinh & mot mic cu thé nao
- do d6 no c6 thé cao hon hoac thap hon 20 ty dong.

Nhu vay, gitra cdc quy dinh cta hai Luat nay dang c6 sy khong tuong thich vé diéu kién tai chinh
ca doanh nghiép khi hoat dong kinh doanh bat dong san.

Mét khdac, xét vé tinh hop ly, viéc Luat Kinh doanh bat dong san yéu cau von phap dinh chung cho

bat ky doanh nghiép kinh doanh bat dong san nao la chua hop ly va it y nghia khi phap luat dat dai
va phap ludt vé dau tu da quy dinh vé diéu kién tai chinh cla chu dau tu cdc du an c6 sir dung dat.
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10. Chwa thong nhat va ro rang vé ché do sir dung dat trong khu cong nghiép
trong quy dinh cda Luat Dat dai va Luat Dau tw

Ludt bat dai yéu cau viéc xay dung khu nha &, cong trinh cong cdng phuc vu doi song nguoi lao
dong 1am viéc trong khu cdng nghiép, khu ché xudt phai dat bén ngoai khu cong nghiép, khu ché
xudt (khodn 1 Diéu 149)".

Ludt Dau tu cing quy dinh cho phép céc dia phuong gap kho khan trong bo tri quy dat dé phat
trién nha &, cong trinh dich vy, tién ich cong cong cho nguoi lao dong lam viéc trong khu cong
nghiép duoc diéu chinh quy hoach khu cong nghiép dé danh mat phan dién tich dat phat trién nha
&, cong trinh, dich vy, tién ich cong cong (Diéu 21). Tuy nhién, quy dinh tai Luadt Dau tu khong xéc
dinh r6 phan dién tich dé phat trién nha ¢ sé nam trong hay ngoai khu cdng nghiép.

Thuc té, cac dia phuong ling ting khdng biét quy hoach phan dién tich phat trién nha &, cong trinh
cong cong phuc vu cho nguei lao dong. D€ an toan, nhiéu dia phuong da diéu chinh quy hoach
dua dién tich dat nay ra ngoai khu cong nghiép dé phu hop véi Ludt Dat dai.

13. Diéu 149. bat khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé

1. Viéc st dung dat xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé phai phu hop véi quy hoach, ké hoach stir dung dat, quy hoach chi
ti€t xay dung da duoc co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét.

Khi quy hoach, thanh 1ap khu cong nghiép, khu ché xuat phai dong thoi 13p quy hoach, xay dyng khu nha &, cong trinh cong cong nam ngoai khu cong nghiép,
khu ché xuat phuc vu doi s6ng ngudri lao dong lam viéc trong khu cong nghiép, khu ché xuat.

14. Diéu 21. Phat trién nha & va cong trinh dich vy, tién ich cdng cdng cho ngudi lao dong trong khu cdng nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t&

1. C&n ¢ quy hoach téng thé phat trién khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t€ da dugc cap c6 tham quyén phé duyét, Uy ban nhan dan cap tinh lap
quy hoach va bd tri quy dat dé phat trién nha &, cong trinh dich vy, tién ich cdng cong cho nguoi lao dong lam viéc trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao,
khu kinh té.

2. BGi v&i cac dia phuong gap khd khan trong bo tri quy dat phét trién nha &, cong trinh dich vy, tién ich cong cong cho ngudi lao dong trong khu cong nghiép,
co quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh viéc diéu chinh quy hoach khu cong nghiép dé danh mot phan dién tich dat phat trién nha &, cong trinh dich vy,
tién ich cong cong.
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11. Chwa thong nhat vé viéc cham dirt du an dau tw va thu hoi dat cia du an
dau tv trong quy dinh cla Luat Dau tw va Luat Dat dai

Luat Dau tu quy dinh dy &n sé bi cham dit néu sau 12 thang ma nha dau tu khong thuc hién hodc
khong c6 kha nang thuc hién va khong thudc truong hop duoc gian ti€én do thyc hién dy én dau
tu (diém g khoan 1 Diéu 48)™.

Luat Dat dai (diém i khoan 1 Diéu 64) cho phép gia han st dung dat 24 thang sau khi dat (duoc
Nha nuéc giao, cho thué dé thyc hién dy an dau tu) khong duoc st dung trong thoi han 12 thang
lién tuc hodc ti€én do chdm 24 thang va nha dau tu phai nop cho Nha nudc khodn tién tuong (rng
v&i mic tién st dung dat, tién thué dat doi vai thoi gian cham ti€én do thuc hién dy an.

Nhu vay, gira Luat bat dai va Luat Dau tu chua thdng nhat vé can cr thu hoi dat cua dy an dau tv
(doi voi dy an khong dugc trién khai sau 12 thang thi theo Ludt Dau tu phai bi thu hoi con theo
Ludt Dat dai lai dugc gia han). Diéu nay khién cac dia phuong ling tdng trong viéc lya chon gidi
phap dé thuc hién. Nhiéu dy an da ban hanh quyét dinh cham dit hoat dong do vi pham thoi han
trién khai dy an theo Luat bau tu nhung khdng thé thu hai dat vi vuéng quy dinh cla Luat Dt dai
cho phép nha dau tu gia han thoi gian st dung dat thém 24 thang. Nhiéu dy én khong thé dua ra
quyét dinh cham dt du an theo Luat Dau tu vi “so” vi pham quy dinh cua Luat Dat dai.

15. Di€u 48. cham durt hoat dong cva dy an dau tw
g) Sau 12 thang ma nha dau tu khong thyc hién hoac khong c6 kha nang thyc hién du an theo tién do dang ky voi co quan dang ky dau tu va khong thuoc
treong hop duoc gian tién do thuc hién dy an dau tu theo quy dinh tai Diéu 46 cta Luat nay;
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12. Chong Ian vé tha tuc xin phép chuyén nhwong duw an bat dong san
quy dinh tai Luat bau tw va Luat Kinh doanh bat dong san

Khodan 3 Diéu 48'¢ Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh, viéc chuyén nhuwong toan bo hodc mot
phan dy 4n bat dong san phai duoc co quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong
y bang van ban. biéu 51 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vé thu tuc chuyén nhugng toan
bd hoac mot phan dy én bat dong san, theo dé nha dau tu phai xin Quyét dinh cho phép chuyén
nhuong toan bo hodc mot phan du an bat dong san cia UBND cdp tinh™.

Diéu 45, khoan 4 Diéu 40" Luat Dau tv quy dinh nha dau tu cé quyén chuyén nhugng mot phan
hoac toan bo dy an cho nha dau tw khac khi ddp rng du diéu kién. Khi thay doi nha dau tu, co
quan dang ky dau tu thuc hién thu tuc quyét dinh chu trvong dau tu truéc khi diéu chinh Gidy
chirng nhan dang ky dau tu.

Nhu vay, theo cac quy dinh trén, dé thyc hién chuyén nhuong du dn nha dau tu phai thyc hién tha
tuc diéu chinh Gidy chirng nhan dang ky dau tu theo quy dinh cla Luat Dau tu va thu tuc xin phép
chuyén nhugng dy én tai cing mot co quan ¢6 thdm quyén quyét dinh dau tu. Cac budc thyc hién
hai tha tuc nay c6 nhiéu sy trung I3p vé cac budc thuc hién, vi dy: co quan c6 tham quyén dua ra
quyét dinh cu6i cung (UBND cap tinh hoac Tha twdng Chinh phu tuy thuoc vao loai du an chuyén
nhuong); cdc co quan chuyén mon dugc tham van y kién trong qué trinh thadm dinh (S& Xay dung,
S& Tai nguyén va Mai trung, S& K€ hoach va Dau tu, Cuc Thué hodc B6 quan ly nganh tuy thugc
vao loai du an).

Su trung I3p vé thu tuc nay gay lang phi, kéo dai thoi gian va rui ro cho nha dau tu trong qua trinh
thyc hién dy én dau tu, l1ang phi nguon lyc Nha nudc trong viéc quan Iy va thuc hién cdc thu tuc
hanh chinh.

16. Diéu 48. Nguyén téc chuyén nhwoeng toan bo hodc mét phan dy n bst dong san

3. Viéc chuyén nhugng toan bo hodc mot phan dy an bat dong san phai duoc co quan nha nudc 6 tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong y bang van ban. chu
dau tu nhan chuyén nhuong duoc cdp Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién vai dat hoac duoc dang ky bién dong
vao gidy chirng nhan da cap cho chu dau tv chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.

17. Diéu 51. Tha tuc chuyén nhrong toan b hogc mot phan dv an bat dong san

1. Chd dau tu gui hé so dé nghi chuyén nhugng toan bo hodc mot phan dy dn dén Uy ban nhan dan cap tinh noi ¢6 dy dn hodc co quan dugc Uy ban nhan dan
cap tinh Uy quyén.

18. Diéu 45. Chuyén nhwrong dy én dau tw

1. Nha dau tu c6 quyén chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du én dau tu cho nha dau tu khac khi dap ¢ng cac diéu kién sau day:

a) Khong thuoc mot trong cac treorng hop bi chdm dut hoat dong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 48 cua Luat nay;

b) Bap trng dieu kién dau tv ap dung déi véi nha dau tv nudc ngoai trong tredng hop nha dau tu nuéc ngoai nhan chuyén nhuong du én thudc nganh, nghé dau
tu 6 diéu kién dp dung doi véi nha dau tu nudc ngoai;

¢) Tuan tha cac diéu kién theo quy dinh cda phap luat vé dat dai, phap luat vé kinh doanh bt dong san trong truorng hop chuyén nhuong du én gan véi chuyén
nhuong quyén str dung dat;

d) bieu kién quy dinh tai Gidy chirng nhan dang ky dau tu hodc theo quy dinh khdc cta phdp luat cé lién quan (néu cd).

19. Diéu 40. Diéu chinh Gidy chirng nhan dang ky dau tv

4. BGi v&i cac dy an thudc dién phai quyét dinh cho truong dau tu, khi diéu chinh dy dn dau tu lién quan dén muyc tiéu, dia diém dau tu, cong nghé chinh, tang
hodc gidm von dau tu trén 10% tong von dau tu, thoi han thuc hién, thay dai nha dau tu hodc thay déi dieu kién doi véi nha dau tu (néu cd), co quan dang ky
dau tu thuc hién thu tuc quyét dinh chu treong dau tu trudc khi diéu chinh Gidy chirng nhan dang ky dau tu
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13. Chong lan vé van dé cap phép xa thai ra nguon nwéc quy dinh tai
Luat Tai nguyén nwéc va Luat Bao vé mai truwdrng

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 272° Luat Bdo vé mdi truong thi nhirng dy an Ién, ¢ nguy co tac
dong xau dén mai trwarng chi duoc van hanh sau khi co quan phé duyét bo cdo danh gid tac dong
mdi truong ki€ém tra, xac nhan hoan thanh cong trinh bdo vé moi trvong. DE dugc cap gidy xac
nhan hoan thanh cdng trinh bao vé mdi trvong, cht dy én phai glri bdo cdo két qua thyc hién cac
cong trinh bdo vé mai truong phuc vu giai doan van hanh cta dy an?', trong dé c6 cac ndi dung vé
cong trinh xr ly nwéc thai?? (mang lwdi thu gom nuéc thai, thoat nudc; cong trinh xr ly nudc thai
da duoc xay 13p; két qua van hanh thir nghiém cong trinh xtr Iy nudc thai).

Diéu 37 Luat Tai nguyén nudc quy dinh: du én xay dung, cdi tao, ndng cap co' s& san xudt kinh
doanh phai c6 hang muc dau tu xay dwng hé thong xtr ly nwéc thai, hé thong tiéu thoat, dan nudc
thai bdo dam tiéu chuan, quy chudn ky thuat?, t6 chirc, cd nhan xa nudc thai vao nguon nuéc phai
duoc co quan nha nudc cd thdm quyén cap gidy phép?. Mot trong nhirng can clr dé cap phép xa
nudc thai vao nguon nuéc la “tiéu chuan, quy chudn quéc gia vé chat lugng nudc thai, chdt lvong
cla nguon nude ti€p nhan nuéc thai; cdc yéu cdu vé bao vé moi truong doi voi hoat dong xa nudrc
thai da duoc co quan nha nudc cd thdm quyén phé duyét”?. biéu kién dé cap phép xa nudc thai
vao nguon nuéc bao gom: €6 dé &n, bao cdo phu hop véi quy hoach tai nguyén nudc, khd nang
ti€p nhan nuwéc thai ciia ngudn nudc; nhan lyg, thiét bi thure hién viéc van hanh hé thong xr Iy nuéc
thai va quan trac hoat dong xa nudc thai doi véi truong hop da cd cong trinh xa nudc thai...

Nhu vay, di voi du dn dau tu cd hoat dong xa nudc thai vao nquon nudc, chu dau tu phai xin hai
loai gidy phép (gidy xac nhan hoan thanh cong trinh bao vé mai trwdng va gidy phép xa nudc thai
vao nguon nuéc) co cung tinh chat nhu nhau (kiém soat nguon nudc thai vao nguon nuéc dé dam
bao bdo vé moi trung). Can ci dé cap phép c6 nhiéu diém tuong dong. Viéc yéu cau chu dau tu
phai xin hai gidy phép c6 tinh chat gidng nhau tao ra sy phién phirc va khé khdn trong qud trinh
hoat dong.

20. Piéu 27. Trach nhiém cta chi dau tv treréc khi dwa dy an vao van hanh

2. Phai bdo cdo co quan phé duyét bao cdo danh gia tdc dong moi trudng két qua thuc hién cac cong trinh bao vé mai trwdng phuc vu van hanh du én doi voi du
an lon, €6 nguy co tac dong xau dén moi truong do Chinh phi quy dinh. Nhirng dy dn ndy chi duoc van hanh sau khi co quan phé duyét bdo cdo danh gid tac
dong moi truong kiém tra, xac nhan hoan thanh cong trinh bao vé maéi trudng

21. Diém c khoan 2 biéu 12 Thong tu 27/2015/TT-BTNMT.

22. Phu luc 3.2 Thong tu 27/2015/TT-BTNMT.

23. Khodn 2.

24. Khodn 3.

25. Diém a khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh 201/2013/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu coa Luat Tai nguyén nuérc.
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14. Chwa thong nhat gitra Luat Dau tw va Luat Khoang san vé viéc cap
Gidy chirng nhan dang ky dau tw déi véi dw an khai thac khoang san

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 59 Ludt Khodng san thi trong ho so cap gidy phép khai thac khodng
san, doanh nghiép phai cé “Du an dau tu khai thac khodng san kém theo quyét dinh phé duyét va
ban sao gidy chirng nhan dau tu”, c6 nghia tat ca du an dau tu khai thac khodng san déu phai cé
quyét dinh phé duyét va gidy chirng nhan dau tu.

Trong khi dé, theo quy dinh tai Diéu 36 Luat Dau tw (2014) thi cdc dy dn dau tv cla nha dau tu
trong nudc trong truong hop khong phai xin chdp thuan chi truong dau tu khong phai thyc hién
thu tuc cdp Gidy chirng nhan dang ky dau tu. “Khai thac khodng san” khong phai la truéng hop xin
chap thudn cht treong dau tu, trir treong hop dy an dau tu nay cd quy mo von? hodc phai di dan
tai dinh cu?.

Nhu vay, gitra Luat Khodng san va Luat bau tu dang chua thdng nhat vé cap gidy chirng nhan dau
tu doi voi du an khai thac khodng san ctia nha dau tu trong nwdc. Diéu nay tao ra sy ling ting cho
cac co quan thyc thi trong viéc ap dung ludt va gay kho khén cho cac nha dau tu khi thuc hién thi
tuc hanh chinh (khong biét nén chuan bi ho so theo quy dinh cta Luat bau tu hay Ludt Khodng san).

26. Khoan 2 Diéu 31 Luat Dau tu.

Diéu 31. Tham quyén quyét dinh chu treong dau tw coa Tha tuéng Chinh phu

2. Dy &n khong thudc treong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu nay c6 quy mo von dau tu tir 5.000 ty dong tré' 1én;
27. Diém a khoan 1 Diéu 31 Luat Dau tw

1. Dy n khong phan biét ngudn van thuoc mot trong cac truong hop sau:

a) Di dan tdi dinh cu tir 10.000 nguei tré 1én & mién nui, tr 20.000 nguoi tré 1én & vung khac;
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15. Chwra ro rang gitra Luat Dau tw va Luat bat dai vé thu tuc giao dat,
chap thuan chu treong dau tu

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 118 Luat bat dai?® thi trvong hop khong thé dau gid quyén sir dung
dat (khong c6 nguoi tham gia hodc chi cd mot nguoi dang ky tham gia hodc dau gia khong thanh)
thi “Nha nu¢c thuc hién viéc giao dat, cho thué dat ma khong phai ddu gid quyén st dung dat”.
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Diém a khodan 1 biéu 32 Ludt bau tu quy dinh, nhrng “Dy an duoc Nha nuéc giao dat, cho thué
dat khong thong qua dau gid, ddu thau hodc nhan chuyén nhuong, dy én c6 yéu cau chuyén muc
dich str dung dat” (khong thudc tham quyén quyét dinh chu treong dau tu cia Quoc hoi, Tha tudng
Chinh phu) phai xin chdp thuan chu treong dau tw cia UBND.

Nhu vay, cdu hoéi dat ra la, treong hop quy dinh tai khoan 3 biéu 118 Luat bat dai dy an dau tu c6
phai xin chdp thuan chd treong dau tu khong hay la chi can thyc hién thi tuc xin giao dat?

Viéc thi€u r6 rang trong quy dinh gitra cac luat khién cho ca nha dau tu 1an co quan nha nudc gap
vuéng mac trong qud trinh thyce thi.

28. Diéu 118. Cac trrarng hop dau gid quyén sir dung dat va cac treang hop khong dau gia quyén sir dung dat
3. Treong hop dat dua ra dau gid quyén st dung dat theo quy dinh tai khoan 1 biéu nay ma khong c6 nguoi tham gia hodc truong hop chi co mot nguoi dang ky
tham gia ddu gia hoac dau gid it nhat 13 02 1an nhung khong thanh thi Nha nuéc thyc hién viéc giao dat, cho thué dat ma khong phai dau gid quyén st dung dat.

Bdo cdo //// 21



16. Chwa thong nhat vé khai niém “nha & riéng I&” trong quy dinh tai
Luat Xay dung va Luat Nha &

Khodan 2 Diéu 3 Luat Nha & quy dinh “Nha & riéng Ié Ia nha ¢ duoc xdy dung trén thira dat ¢ riéng
biét thudc quyén sur dung hop phép cua to chirc, ho gia dinh, cd nhan, bao gom nha biét thu, nha
¢ lién ké va nha ¢ doc lap”. Theo quy dinh nay, t6 chirc cé quyén st dung hop phap doi véi “nha
& riéng 18"

Khodan 29 Diéu 3 Luat Xay dung quy dinh “Nha ¢ riéng Ié Ia cong trinh duoc xdy dung trong khuon
vién dat ¢ thudc quyén sur dung cua ho gia dinh, cd nhan theo quy dinh cua phédp luat”. Theo quy
dinh nay thi td chirc khdng cé quyén st dung doi véi “nha & riéng [&”.

Nhu vay, khdi niém “nha & riéng [&” dang dugc Luat Xay dung va Luat Nha & gidi thich khac nhau,
dac biét vé cht thé ¢ quyén st dung doi vai loai tai san nay. Diéu nay gay kho khén trén thyc té
trién khai khi to chire xin cap gidy phép xay dung cho nha & riéng Ié theo Luat Xay dung nhung lai
khong c6 can cir dé cap phép, trong khi theo Luat Nha & thi lai c6 quyén.
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17. Chwa thong nhat gitra Luat Xay dwng va Luat Dat dai vé quyén
cGa nguoi st dung dat trong viéc xay dweng méi nha &

Khoan 2 biéu 49 Ludt Bat dai quy dinh “Trutng hop quy hoach st dung dat da duwoc cong bé ma
chua c6 ké hoach st dung dat hang nam cap huyén thi nquoi st dung dat dugrc tiép tuc st dung
va duoc thyc hién cdc quyén cla nguoi st dung dat theo quy dinh cta phap luat”. C6 nghia I3
nguoi st dung dat dugc quyén xay dung méi nha &, cong trinh, cadi tao, stra chira nha &, cong
trinh hién c6 ké ca trong truvang hop khong phu hgp véi muyc dich st dung dat.

Trong khi do, theo quy dinh tai Luat Xay dung thi khi xdy dyng ddi véi nha & riéng 1é phai xin cap
gidy phép xay dung. (an ctr dé cap qgidy phép xay dung 13 “phd hop véi muc dich st dung dat theo
quy hoach str dung dat da duoc phé duyét” (diém a khoan 1 Diéu 93).

Nhu vay, doi véi trvong hop da cd quy hoach st dung dat nhung chua 6 ké hoach sir dung dat
hang nam, nam trong khu vuc phai chuyén d6i muc dich st dung dat, theo Luat D4t dai thi nquoi
str dung dat cé quyén xay deng méi nha &, trong khi theo Ludt Xay dung thi lai khong duoc cap
phép xay dung vi khong phu hop véi muc dich st dung dat.

Viéc thiéu thong nhat trong quy dinh vé viéc thyc hién quyén cta nguoi st dung dat trong viéc

xdy dung méi nha & khién cho ca nquei dan gdp khé khan va chinh quyén ling ting trong viéc
thuc hién.

Bdo cdo //// 23

=
=
(=
=
=}
=
=
o
=
=5
-
=)




18. Chwra thong nhat vé thu tuc chuyén doi muc tiéu duw an sang dau tw xay dwng
nha & gilra cac quy dinh cta cac Luat Nha &, Luat Dau tuv va Luat bat dai

Khodan 4 Diéu 40 Luat Dau tv quy dinh “doi vdi cdc dv an thudc dién phai quyét dinh chu truong
dau tu, khi diéu chinh dv dn dau tu lién quan dén muc tiéu, dia diém dau tu... co quan dang ky
dau tu thuc hién thu tuc quyét dinh chu truong dau tu trudc khi diéu chinh Gidy chirng nhan dang
ky dau tu”. Theo quy dinh nay, khi dy an thudc dién phai quyét dinh cha truong dau tu diéu chinh
muc tiéu dau tu, phai thyc hién thu tuc quyét dinh cha treong dau tu doi véi du an.

Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & quy dinh cac hinh thic lya chon chu dau tv xay dung dy an nha &
thuong mai, dé 1a: dau gid quyén st dung dat; dau thau dy an c6 st dung dat; chi dinh chu dau tu.
Khodan 1 Diéu 57 Luat Dat dai quy dinh, khi “chuyén dat xdy dung cong trinh su nghiép, dat st dung
vao muc dich cong coéng cé muc dich kinh doanh, dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong
phai la dat thuong mai, dich vu sang dat thuong mai, dich vu; chuyén dat thuong mai, dich vu, dat
xay dung cong trinh su nghiép sang dat co sé san xuat phi nong nghiép”.

Dua vao cac quy dinh trén thi khi mot dy dn dau tv cd muc tiéu thugc linh vuc thwong mai, dich
vu hodc san xuat cdng nghiép - thudc dién phai quyét dinh cha truong dau tu, khi diéu chinh muc
tiéu du an sang xay dung, kinh doanh nha @&, sé khong biét phai thuc hién theo thi tuc nao, cu thé:

Theo Luat Dau tu thi dv 4n nay phai thuc hién tha tuc quyét dinh cha trvong dau tu;

Theo quy dinh tai Ludt Nha & thi cac hinh thirc dé lua chon chu dau tu xay dung du an nha &
thuong mai khong ¢ thu tuc quyét dinh cha truong dau tu;

Theo Luat Bat dai thi khi chuyén muc dich s dung dat, ch dau tu phai thyc hién thu tuc xin
chuyén muc dich st dung dat va khong thay cd mai lién hé nao vai tha tuc du tu quy dinh tai
Luat Dau tu.

Tom lai gitra cac Luat Nha &, Luat Dat dai va Luat bau tu dang quy dinh chua théng nhat vé thu tuc
dau tu dai vai du an c6 thay doi muc tiéu du an. Trén thuc té, nhiéu dy an dau tu phai thay doi
muc tiéu du an nhung lai gap vudng vé thu tuc, diéu nay khién cho hoat dong dau tu, kinh doanh
cUa nha dau tu gap rat nhiéu kho khan, tham chi bi dinh tré.
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19. Chwa thong nhat vé hinh thirc ciia ho'p dong giao dich vé bat dong san
trong quy dinh gitra Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san

Khoan 1 Diéu 122 Luat Nha & quy dinh hop dong mua ban nha & thwong mai phai thuc hién cong
chrng, chirng thyc trir mot so truong hop quy dinh tai khoan 2 biéu 1222°.Thi diém c6 hiéu lyc
cla hop dong 13 thoi diém cong ching, chirng thye hop dong.

Khoan 2 Diéu 17 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh, hgp dong kinh doanh bat dong san phai
duoc 1ap thanh van ban, viéc cong chirng, chrng thyc hgp dong do cac bén thda thudn, trr hop
dong mua ban, thué mua nha, cdng trinh xay dung, hgp dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat
ma cac bén |a ho gia dinh, cd nhan thi thi phai cong chirng hodc chirng thure. Thoi diém 6 hiéu luc
la do thoa thuan, néu khong cé thoa thuan thi thoi diém ky két.

Nhu vay, gilra hai Ludt Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san dang chua thdng nhat vé hinh thirc
cUa hgp dong mua ban nha & thuong mai. Diéu nay con anh hudng dén thoi diém phat sinh hiéu
lyc cia hgp dong va diéu ndy anh hudng khong nhé dén quyén loi cta cdc bén khi phat sinh tranh
chap trén thuyc té.

29. 2. B6i véi truong hop t6 chire tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuong; mua ban, cho thué mua nha ¢ thudc s¢ hiru nha nudc; mua ban, cho thué mua nha
& xa hoi, nha & phuc vu tai dinh cu; gép von bang nha & ma co mot bén la to chuc; cho thué, cho mugn, cho & nhey, Gy quyén quan ly nha & thi khong bat budc
phai cong chirng, ching thyc hop dong, trir trerng hop cac bén c6 nhu cau.
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20. Chwa thong nhat vé diéu kién kinh doanh san pham xur ly chat thai
quy dinh tai Luat Chan nuéi, Luat Dau tw va Luat Bao vé moi trwd'ng

Diéu 62, 633 Luat Chan nudi quy dinh vé quan ly san pham xtr ly chat thai chan nuoi, trong do6 c6
cadc noi dung vé:

Quan ly chat lugng san pham xw ly chat thai chan nudi (yéu cau cong bo tiéu chuan ap dung va
cong bo hop quy; phai khao nghiém trudc khi cong bo san pham lan dau dugc san xuat, nhap
khau vao Viét Nam c6 chira chat méi chwa dugc khdo nghiém & Viét Nam);

Diéu kién kinh doanh doi vai co s& san xudt san pham xt ly chat thai chan nuoi.

Quy dinh trén la chwa phu hop véi Luat Dau tv va chua thong nhat véi phap luat vé bao vé moi
truong, cu thé:

Vé khdi niém: Luat Chan nudi khong c6 dinh nghia vé khdi niém “san pham xt ly chat thai chan
nudi”. Phap luat vé moi treong ¢ quy dinh vé “ché pham sinh hoc trong x& ly chdt thai”. Xét
ban chat, hai khai niém nay c6 nhiéu diém tuong dong;

Trong Danh muc nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién khong c6 nganh nghé “kinh doanh
san pham xt ly chat thai chan nu6i” ma lai cd nganh nghé “kinh doanh ché pham sinh hoc trong
Xt ly chat thai”;

Hién tai, phap luat vé mai truorng dang quy dinh vé céc diéu kién kinh doanh ddi vai nganh nghé
“kinh doanh ché pham sinh hoc trong x(r ly chat thai”*' va cac co' ché quan ly doi véi ché pham
sinh hoc trong xur ly chat thai (khdo nghiém ché pham sinh hoc, dang ky luvu hanh ché pham sinh
hoc). Nhu vay, néu mot doanh nghiép kinh doanh ché pham sinh hoc xtr ly chat thai trong d6 ché
pham nay c6 thé xt ly duoc chat thai trong chan nudi thi vira phai dap rng diéu kién kinh doanh
theo quy dinh ca phap luat vé moi truong vira phai dap (rng diéu kién kinh doanh theo Luat chan
nuoi. bong thai san pham doanh nghiép kinh doanh vira phai cong bd hop quy theo quy dinh cua
Luat Chan nuoi vira phai xin gidy phép luu hanh theo quy dinh cta phép luat vé moi truong.

Nhu vay, viéc Luat Chan nudi quy dinh vé san pham xu ly chat thai chan nudi nhwng khong 1am ro
khai niém nay va moi lién hé véi ché pham sinh hoc xtr ly chat thai trong quy dinh phap luat vé
mdi treang khién cho cac quy dinh gitra cdc quy dinh phap ludt ¢ sy chong chéo va tao gdnh nang
vé thu tuc cho doanh nghiép.

30. Piéu 62. Quan ly san pham xtr ly chat thai chan nuoi

1. 5an pham xtr ly chat thai chan nui tredc khi luu thong trén thi truong phai dap tng cac yéu cau sau day:

a) Cong ba tiéu chuan ap dung va cong bé hop quy theo quy dinh cta phép luat;

b) €6 chat luong phu hop vei tiéu chuan da cong bo ép dung;

¢) Thong tin vé san pham da duoc dang tai trén Cong thong tin dién tr cia Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon;

d) san pham xt ly chat thai chan nudi 1an dau duoc san xuat hoac nhap khau vao Vit Nam c6 chira chat méi chva qua khdo nghiém ¢ Viét Nam phai khao
nghiém trudc khi cong bo san pham.

2. Chinh pht quy dinh chi tiét biéu nay.

Diéu 63. Quan ly co’ s& san xudt san pham xt ly chat thai chan nuoi

1..Quan ly co s& san xudt san pham xw ly chat thai chan nudi bao gom:

a) bia diém san xudt nam trong khu vuc khong bi 6 nhiém bai chat thai nguy hai;

b) Bdo cdo danh gid tac dong mai truong hodc ké hoach bao vé moi truong theo quy dinh cia phép luat vé bao vé moi truong;

) Day chuyén, trang thiét bi phu hop dé san xudt san pham;

d) Thiét bi, dung cu do ludrng dé gidm sat chat lvong, bdo dam do chinh xac theo quy dinh ca phép luat vé do luong;

d) Kho bdo quan san pham xtr ly chat thai, chan nudi can ché do bao quan riéng;

e) Nguoi phu trach ky thuat co trinh do tir dai hoc tré [én vé mot trong cac chuyén nganh chan nuoi, tha y, héa hoc, cong nghé sinh hoc, cong nghé moi truong.
2. Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.

31. Nghi dinh 60/2016/ND-CP quy dinh mot s6 diéu kién dau tu kinh doanh trong linh vuc tai nguyén va moi truong
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21. Chong 1an vé Danh muc ngudn gen bi cam xuat khau quy dinh tai
Luat ba dang sinh hoc, Luat Trong trot

Luat Ba dang sinh hoc, Ludt Trong trot dang c6 su chong lan khi quy dinh vé Danh muc nguon gen
bi cdm xudt khau, cu thé: Theo quy dinh cta hai Luat nay c6 2 Danh muc ngudn gen bi cdm xuat
khdu, dé 1a: Danh muc nguon gen bi cam xudt khau (diém c khodn 3 Diéu 73 Luat ba dang sinh
hoc); Danh muc ngudn gen gidng cdy trong cdm xudt khau (khoan 2 Diéu 12 Ludt Trong trot).

Xét vé ban chat, Danh muc nguon gen bi cam xudt khau cla Luat ba dang sinh hoc da bao trum Ién
Danh muc nguon gen giong cay trong cdm xudt khau caa Ludt Trong trot. Nhw vay, xay ra tinh trang
hoac cé sy chong lan vé ddi tugng caa hai Danh muc (khi Danh muc nguon gen gidng cay trong
cdm xudt khdu trung khép véi Danh muc ngudn gen bi cam xudt khau) hodc c6 sy thi€u thdng nhat
(khi Danh myc ngudn gen gidng cay trong cam xuat khau khdc véi Danh muyc ngudn gen bi cdm
xudt khau). Sé cé truong hop khong xac dinh dugc mot loai hang héa c6 thudc truorng hop bi cam
kinh doanh hay khdng (vi du: hang héa khong thuéc Danh muc ngudn gen bi cdm xudt khau theo
quy dinh cta Ludt ba dang sinh hoc, c6 nghia dugc phép kinh doanh, nhung lai thuéc Danh muc
nguodn gen giong cdy trong cdm xudt khdu, cé nghia khong duoc phép kinh doanh). biéu nay la rat
rdi ro cho doanh nghiép kinh doanh trong linh vyc nay.
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22. Chwra thong nhat vé khai niém “nha dau te”, “cha dau tv” trong quy dinh
tai Luat Dat dai, Luat Dau tw, Luat Quy hoach do thi, Luat Xay dwng, Luat Nha &

Khodan 13 Diéu 3 Luat Dau tv quy dinh “Nha dau tu la to chic, cd nhan thuc hién hoat dong dau tv
kinh doanh, gom nha dau tu trong nudc, nha dau tu nudc ngoadi va té chd kinh té cé von dau tu
nuéc ngoai”. Ludt Bau tu st dung khai niém “nha dau tu” dé quy dinh cac van dé lién quan dén
chu thé thyc hién cac du an dau tu.

Ludt bat dai cing quy dinh vé khai niém “nha dau tu”, “cht dau tu” 13 chu thé thyc hién cac tha
tuc vé dat dai, thyc hién cdc nghia vu va hudng cdc quyén lgi lién quan dén viéc sir dung dat.
Trong khi do, Luat Xay dung lai quy dinh ¢3 hai khai niém “cht dau tu”, “nha dau tu” trong dé “nha
dau tu” la khai niém véi nghia rong hon “cht dau tu”3? (“cht dau tu” la “nha dau tu” duoc lya
chon dé thyc hién dau tu, xay dung cac cong trinh). Twong ty, Luat Nha &, Luat Quy hoach db thi
clng c6 quy dinh tvong dong véi Ludt Xay dung vé hai khai niém nay.

Thiéu thong nhat gitra cac luat khi quy dinh vé khdi niém “chi dau tu”, “nha dau tu” khién cho céc
doi twong thyc hién khong 6 cach hi€u thong nhat vé cha thé thyc hién dy dn dau tu va kho khan
trong xac dinh cac quyén lgi, nghia vu lién quan.

Theo phan anh, mot s6 dy an dau tu bat dong san bi vudng vi sy khdc nhau gira céc luat khi quy
dinh hai khai niém nay, cu thé:

Theo quy dinh tai Luat Dau tu thi nha dau tv dugc cdp quyét dinh chu trvong dau tu doi voi dy én
dau tu.

Trong khi d6 theo khodn 7 Biéu 19 Ludt Quy hoach do thi thi “chu ddu tv dv én dau tu xdy dung to
charc 1ap quy hoach chi tiét khu vuc duoc giao dau tu”, Diéu 28 Luat Xay dung quy dinh “Pd dn quy
hoach chi tiét xdy dung duoc phé duyét la co sé dé cap gidy phép xay dung va lap du dn dau tv
xay dung”.

Trén thuc t€, mot s6 co quan dia phuong khong nhan ho so' dé xem xét quy hoach chi tiét khu vuc
duoc giao dau tu mdc du nha dau tw da cé Quyét dinh chap thuan chu trvong dau tu cia UBND
tinh, béi vi Quyét dinh chdp thuan chu truong dau tu duoc cap cho “nha dau tu” trong khi [3p quy
hoach chi ti€t Ia do “chu dau tu” (“nha dau tu” phai do co’ quan nha nuéc cdng nhan méi trer thanh
“chu dau tu”) thuc hién.

Diéu nay khién cho nhiéu dy &n bi 4ch tac, khong thé trién khai.

32. Diéu 7, Diéu 44 Luat Xay dung

Diéu 7. Chu dau tw

1. Chu dau tu do nguori quyét dinh dau tu quyét dinh trudc khi lap du an hoac khi phé duyét dy an.

) BGi v&i du an thyc hién theo hinh thirc hop dong du an, hop dong dai tac cong tu, cha dau tu 13 doanh nghiép du én do nha dau tu thoa thuan thanh 13p theo
quy dinh cta phap luat;

Diéu 44. Cdm mdc gi¢i xay dwng ngoai thyc dia

3. Sau khi do &n quy hoach xdy dyng duoc co quan nha nuérce c6 thdm quyén phé duyét, Uy ban nhan dan cac cap cé trdch nhiém sau:

b) T8 chirc trién khai cdm mdc gidi ngoai thuc dia doi voi do an quy hoach chi tiét xay dung sau khi da c6 nha dau tv duoc lya chon.

33. https://vietstock.vn/2019/09/hang-tram-du-an-ket-cung-vi-cau-chuyen-con-ga-qua-trung-4222-704308.htm - Hng tram du an “ket cirng” vi cu chuyén
“con g3, qua tring”.
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23. Chong Ian trong quy dinh vé tha tuc lién quan dén (rng phé su ¢6 héa chat
tai Luat Bao vé maéi treorng va Luat Hoa chat

Khoan 4 Diéu 36 Luat Hoa chat quy dinh “Chu dau tv duv an hoat dong hda chat thudc Danh muc
quy dinh tai khoadn 1 Diéu 38 cua Luat nay phdi xdy dung Ké hoach phong ngtra, tr'ng pho su co héa
chat va trinh co quan quan ly nha nudc cé tham quyén phé duyét; chi duoc dua dyv an vao hoat
dong sau khi K& hoach phong ngtra, tring phé sy c6 hda chat da duoc phé duyét. Trudng hop mé
rong quy mo, thay doi pham vi hoat dong phai stra doi, bo sung K& hoach phong ngura, trng phé s
€0 hda chat va trinh co quan cé tham quyén phé duyét”.
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Luat Bdo vé mai trung quy dinh:

“Sur c0 moi tredng la sur cO xay ra trong qua trinh hoat dong cta con nguoi hodc bién doi cia
tw nhién, gay 6 nhiém, suy thodi hoac bién doi moi truorng nghiém trong” (khoan 10 biéu 3);

Chu co sé san xuat, kinh doanh, dich vu, phurong tién van tai c6 nquy co gay ra sw ¢ mai truong
phai “lap ké hoach phong ngtra va trng phé su c6 méi trurdng” (di€m a khoan 1 Diéu 108);

Diéu 18 quy dinh cac ddi tugng phai danh gid tdc dong moi trvong®. Viéc ddnh gid tdc dong
mdi trwvang phai thyc hién trong giai doan chuan bi dy an (khoan 3 Diéu 19). Bdo cdo danh gid
tdc dong moi trwvong phai c6 ndi dung: “Danh gid, dy bdo cdc nguon thai va tac dong cia dy an
dén mai trudng va stc khde cong dong”, “bénh gid, dy bao xac dinh bién phap quan ly rui ro
cUa dy an dén madi treong va strc khde cong dong” (Biéu 22). Doi véi cdc du an thudc loai hinh
san xuat cong nghiép c6 nguy co' gay 6 nhiém moi trvong, trong bdo cdo danh gia tac dong
moi trvong phai ¢6 phuong an phong ngira va (ng phd sy c6 mai trvong doi vai khi thai,
phuong an phong ngira va irng phé sy ¢d moi treang doi véi nude thai (khodn 4 Diéu 1 Nghi
dinh 40/2019/ND-CP3);

“San xuat hoa chat” thudc nhom cac loai hinh san xuat cong nghiép cé nguy co gay 6 nhiém
moi trwdrng phia ¢ bdo cdo danh gid tdc dong moi treong trong do ¢ noi dung vé “phuong én
phong ngtra va (rng phd sw c6 moi trwearng doi véi khi thai, phuong an phong nglra va trng pho
sw ¢6 moi truong doi vai nwdce thai” (khoan 4 biéu 1 Nghi dinh 40/2019/ND-CP, Nhom | Phu
luc lla Nghi dinh 40/2019/ND-CP).

34. Diéu 18. Doi twong phai thyc hién danh gia tac dong méi tredrng

1. Doi trong phai thuc hién danh gia tdc dong moi truong gom:

a) Du &n thuoc tham quyén quyét dinh chu treong dau tu cia Quac hoi, Chinh pha, Tha tuéng Chinh phu;

b) D &n ¢6 str dung dét cua khu bao ton thién nhién, vuon quéc gia, khu di tich lich st - van héa, khu di san thé gi¢i, khu du trir sinh quyén, khu danh lam thang
canh da duoc xép hang;

¢) Du &n ¢6 nguy co tac dong xdu dén moi truong.

35. Nghi dinh 40/2019/ND-CP cta Chinh phu stra d6i, bé sung mot s6 diéu cda cac Nghi dinh quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh Luat Bao vé mai truong
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Cac quy dinh trén cho thay doi véi mot du an c6 hoat dong, chu dau tu sé phai thuc hién cdc nghia
VU Sau:

Danh qia tac dong mai trwvarng trong do6 cé cac bién phap dé (rng phd véi sur ¢6 moi treong. Thu
tuc nay do co quan quan ly vé mai treong tham duyét;

Lap k& hoach rng phé vai sy cd moi truong;

Lap K& hoach phong nglra, 'ng pho sy ¢6 hoa chat va phai thuc hién thu tuc dé co quan quan

ly vé hda chat phé duyét.
Xét ban chat thi “suw ¢ hda chat” 1a mot dang cGia “su c6 moi treong”, “irng pho sy ¢ hda chat”
cing 13 “rng pho sy ¢d moi trrong”. Trong Bdo cdo dénh gid tdc dong mai trudrng dugc xem xét
va phé duyét trong giai doan chudn bi dy an cé nhiéu noi dung tvong ty nhu Ké hoach rng pho
sy ¢6 hoa chat. Nhu vay, doanh nghiép sé phai Iap hai K& hoach gan nhu tuong ty nhau va gui cho
hai co' quan cé thdm quyén khdc nhau tham dinh va phé duyét. biéu nay gay ra sy chong lan vé
mat quan ly va gia tang vé ganh nang hanh chinh cho doanh nghiép.
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24. Khong thong nhat gitra cac Danh muc lién quan dén diéu kién kinh doanh
quy dinh trong Luat Thwo'ng mai va Luat Dau tw

VE DANH MUC NGANH NGHE CAM DAU TU KINH DOANH VA DANH MUC HANG HOA,
DICH VU CAM KINH DOANH

Luat Dau tu quy dinh cam doi véi maot so hoat dong dau tu kinh doanh?$, phap luat vé thuong mai
(Luat Thuong mai trao quyén cho Chinh pha) quy dinh vé céac loai hang héa, dich vu cdm san xuat,
kinh doanh. Vé ban chat, hai Danh muc nay c6 tinh chat twong tu nhau, cdm hoat dong dau tu kinh
doanh dai véi mot s6 hang hda, dich vu nhat dinh.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 14 Hién phap 2013 “Quyén con nguoi, quyén cong dan chi cé thé
bi han ché theo quy dinh cua luét trong trd'ng hop can thiét vi ly do quoc phong, an ninh quoc
gia, trat tu, an toan xa hoi, dao dirc xa hoi, strc khoe cua cong dong”. Nhu vay, quy dinh tai Luat
Thuong mai trao quyén cho Chinh pha quy dinh hang hdéa, dich vu cam san xuat, kinh doanh 13
chua phu hop vé mét phap ly. Tuy nhién, chwa c6 van ban phap luat nao bai bé quy dinh vé Danh
muc hang héa, dich vu cdm san xuat, kinh doanh tai Nghi dinh 59/2006/Nb-CP, Nghi dinh
43/2009/ND-CP vi vay dén nay quy dinh tai hai van ban nay van con hiéu luc.

Mac du Danh muc hang hoa, dich vu cdm san xuat, kinh doanh theo quy dinh cta phap luat vé
thuong mai it dwoc biét dén va khong dwoc ap dung, nhwng vé mat ly thuyét cling ton tai hai
Danh muc lién quan dén han ché quyén tu do kinh doanh cung ton tai, cd sy mau thuan cho thay
sy thiéu thong nhat trong cac quy dinh phap luat vé kinh doanh.

VE DANH MUC NGANH NGHE PAU TU KINH DOANH CO DIEU RIEN
VA DANH MUC HANG HOA, DICH VU KINH DOANH CO DIEU KIEN

Luat Dau tv nam 2014 (stra doi Phu luc nam 2016) quy dinh Danh muc cac nganh nghé dau tu kinh
doanh c6 diéu kién, tap hop tat ca cac nganh nghé dau tu kinh doanh hién hanh trong hé thong
phap luat vé kinh doanh. Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh: “Ca nhan, té chic
kinh té duoc quyén kinh doanh trong nganh, nghé dau tu kinh doanh ¢é diéu kién quy dinh tai Phu
luc 4 Luat Dau tu k€ tir khi dap tng du diéu kién va phai bdo dam dap (ng céc diéu kién do trong
qua trinh hoat dong dau tv kinh doanh.” Phap luat vé dau tu ki€ém soat cac diéu kién doi véi chu
thé kinh doanh cac nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién.

Luat Thwong mai*’ cing quy dinh vé Danh muc hang hda, dich vu kinh doanh c6 diéu kién (dwoc cu
thé tai Nghi dinh 59/2006/ND-CP3). Khoan 2 Diéu 25 Luat Thuong mai quy dinh “Pdi vdi hang hod
han ché kinh doanh, hang hod kinh doanh cé diéu kién, viéc mua ban chi duorc thurc hién khi hang hoa
va cac bén mua ban hang héa dap tng day du cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat”. Phap luat
vé thwong mai kiém soat ca diéu kién ctia cha thé kinh doanh va hang héa, dich vu kinh doanh.

36. Diéu 6 Luat Dau tu 2014, Diéu 1 Luat Dau tu stra doi nam 2016

37. Diéu 25. Hang hod cdm kinh doanh, hang hoa han ché kinh doanh, hang héa kinh doanh c6 diéu kién

1. Can ¢t vao diéu kién kinh t€ - xa hoi cia tirng thoi ky va diéu udc quac té€ ma Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la thanh vién, Chinh phu quy dinh cy thé
danh muc hang hod cam kinh doanh, hang hod han ché kinh doanh, hang hoa kinh doanh c6 diéu kién va diéu kién dé duoc kinh doanh hang héa do.

2. Doi voi hang hod han ché kinh doanh, hang hod kinh doanh c6 diéu kién, viéc mua ban chi duoc thyc hién khi hang hod va cdc bén mua ban hang hoa dép ¢ng

day du cac diéu kién theo quy dinh ca phap luat.
38. Quy dinh vé hang hoa, dich vy cam kinh doanh; han ché kinh doanh va kinh doanh c6 diéu kién.
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Vé mat hinh thtrc thi day 13 hai nhém Danh muc khac nhau (mot dp dung cho cha thé, mot ap dung
cho san pham). Tuy nhién, trén thyc t€ hai nhém Danh muc nay c6 rat nhiéu diém chong lan bdi
vé ban chat thi moi hang héa, dich vu - san pham dau ra cua qua trinh dau tu kinh doanh - déu
phai gan lién véi cha thé kinh doanh nao do. Néu da cdm cha thé kinh doanh thi duwong nhién sé
khong ton tai san pham kinh doanh (do dé khong can dén Danh muc hang héa, dich vu cdm kinh
doanh). Néu da kiém sodt chu thé kinh doanh bang diéu kién kinh doanh thi dong nghia cac san
pham kinh doanh d6 da duoc kiém soat ngay tir ban dau thong qua cac diéu kién kinh doanh cla
chu thé (chang han, dich vu cdm dd duoc xac dinh la nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién, duoc
hi€u, dé kinh doanh nganh nghé nay cac chu thé phai dap rng cac diéu kién nhat dinh).

Trén thyc t€, Danh muc nganh nghé kinh doanh c¢6 diéu kién tai Luadt Dau tu hién nay duoc thiét
ké di theo loai hang hoa, dich vu rdi (vi nganh nghé phai gan véi san pham).

Hon nira, trong thoi gian ¢6 hiéu lyc, Nghi dinh 59/2006/ND-CP (dugc stra doi béi Nghi dinh
43/2009/ND-CP) duvong nhu chua thyc hién dugc “si ménh” ciia minh, béi vi cac hang héda, dich
vu duoc liét ké trong Nghi dinh khong day da va khong c¢é bat ky cor ché nao ki€ém sodt hiéu qua
cac hang héa, nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién hién tai dang ton tai & nudc ta. Do do, rat nhiéu
truong hop, doanh nghiép, co quan nha nwéc gan nhu khong biét dén sy ton tai cia Nghi dinh
nay ctng nhu hiéu lyc dp dung cda né.

Viéc ton tai cung luc hai Danh muc khién cho quy dinh ki€m sodt vé diéu kién kinh doanh c6 su

chong 13n va chong chéo, mac du trén thyc t€ Danh muc theo phap luat vé thuong mai khong dugrc
ap dung.
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25. Khong thong nhét gitra Luat Thwong mai va Luat Dau gia tai san
Vvé 0 chirc dau gid tai san

Muc 2 Chuong VI Ludt Thuong mai quy dinh vé ddu gia hang héa (doi twong ddu qgid, nquoi to
chire dau gid, nguyén tac, trinh ty thu tuc dau gig, ...) trong do6 quy dinh “Nguoi to chire du gia la
thuong nhan cé dang ky kinh doanh dich vu ddu gid hodc la ngu¢i ban hang cia minh trong truong
hop ngudi ban hang ty to chirc dau gia™®. Theo quy dinh nay thi ddu gid hang héa khong phai 13
nganh nghé kinh doanh c¢ diéu kién.
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Theo quy dinh tai Luat Dau tu, Luat D3u gid tai san thi “hanh nghé dau gid tai san” la nganh nghé
dau tu kinh doanh c6 diéu kién va Ludt Dau gid tai san quy dinh cac diéu kién doi véi doanh nghiép
dau qid tai san, diéu kién cla nguei hanh nghé dau gid tai san.

Luat Dau gid tai san ctng khong bai bé cac quy dinh vé dau gid hang héa tai Ludt Thuong mai. Mac
du, hién tai cdc quy dinh nay tai Luat Thuong mai khong dugc dp dung trén thuc t€, nhung viéc
hai luat cing quy dinh vé dau gid tai san va dang c6 xung dot khién cho hé thang phap luat kinh
doanh tr¢' nén thiéu thong nhat.

39. Khodn 1 Diéu 186 Luat Thuong mai.
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3. MOT SO RIEN NGHI

DE khac phuc tinh trang chong chéo gitra cac van ban phap luat, ly tudng nhat la can tién hanh ra
sodt lai toan bo hé thdng phap luat vé kinh doanh dé cé cai nhin tong thé va cung diéu chinh nhirng
diém con mau thuan. bay 13 yéu cau can cd thoi gian va nhan lyc. Trudc mét, doi véi nhirng diém
mau thuan trén, can xac dinh mot s6 nquyén tac sau:

DG vdi ho so, trinh ty tha tuc vé dau tu: Luat Dau tv can thdng nhat nguyén tac, Luat Dau tu
sé quy dinh cdc tai liéu trong ho so, cac van ban phép luat chuyén nganh khdc khéng duocyéu
cau thém vé tai liéu trong ho so nay doi vai cac du an dau tu trong linh vuc thudc pham vi diéu
chinh cua luat chuyén nganh do;

Dai voi nhirng thu tuc ¢6 su chong 1an vé cac budc thdm dinh & cac thi tuc cdp phép khac nhau:
Dai voi nhrng tha tuc da duoc thuc hién trwde do thi khong can phai thuc hién lai ¢ cac thi tuc
sau (chang han: di voi nhirng dy an dau tu ¢ dé xuat sir dung dat thudc dién phai xin chap
thuan cha trvong dau tu viéc tham dinh nhu cdu st dung dat da duoc thuc hién trong giai doan
chap thuan cht trvong dau tu thi sé khong phai thuc hién lai trong tha tuc giao dat, cho thué
dat, cho chuyén muc dich st dung dat...);

Doi voi su chong chéo vé diéu kién cap phép: véi nhirng diéu kién cdp phép da dugc quy dinh
trong van ban phap luat thi van ban phap luat khdc khong dwoc quy dinh lai ma chi dan chiéu
té¢i van ban da quy dinh;

Dai vai sy thiéu 16 rang trong viéc xac dinh cac tha tuc lién quan dén dy an dau tu: C6 thé nhan
thdy qgira Luat Dau tu, Luat DAt dai, Luat D3u thau dang cé mot so quy dinh lién quan dén tha
tuc dau tu chua du ro rang, nhat 1a khi xac dinh tha tuc nao trudc, tha tuc nao sau (vi du: trong
truong hop khong dau gid quyén str dung dat duoc thi chu dau tw phai thuc hién thu tuc dé
giao dat hay Ia thu tuc xin chap thuan cht trvong dau tu; truong hop nao thi dau thau dé lua
chon nha dau tu, truong hop nao thi dau gid quyén st dung dat...). Can xac dinh ro vé nquyén
tac trong Luat Dau tw va cac Luat khac phai tuan thu theo quy dinh cta Luat Dau tw;

Dai v&i sy thiéu thong nhat gitra cac khai niém, can quy dinh khai niém nay trong mot luat va
cac luat khac chi dan chi€u ma khong quy dinh lai;

Lién quan dén Luat Thuong mai: €6 thé thay Luat Thuong mai da ban hanh va phat sinh hiéu
lwc gan 15 nam, nhiéu ché dinh trong luat nay da tré nén “16i thoi” va da duoc quy dinh trong
cac luat khac (vi du: Luat Dau gia tai san, Luat Quang cdo, Luat Dau thau, Luat Dau tu...). Tuy
nhién, nhitng quy dinh nay van con hiéu lwc phap Iy do khong bi bai bo béi bat ky luat nao.
Diéu nay tao ra su khong thdng nhat trong hé thong phéap luat vé kinh doanh. C6 Ié da dén luc
phai danh qid lai vai tro cta Luat Thwong mai va tién hanh stra doi Luat nay.

Tom lai, dé dam bao tinh thong nhat gitra cac quy dinh diéu chinh hoat dong dau tu, kinh doanh
ca doanh nghiép, dé nghi tién hanh ra soat tong thé cac luat cd lién quan, trong dé xay dwng quy
trinh tir khi bat dau cho dén khi dua hoat dong dau tw vao hoat dong, & mai giai doan can xac dinh
ro do luat nao dang diéu chinh, diéu chinh nhu thé nao, c6 su chong lan va/hoac chong chéo qitra
cac luat khong, dé tién hanh stra doi. Va quan trong la trong quy trinh soan thao van ban quy pham
phap luat, cac co quan 6 vai tro “gac cra” can kiém sodt tot dugc yéu to vé tinh thong nhat trong
cac quy dinh cua luat.
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PHU LUC

’ R , ~ x ~ S g,
CAC QUY DINH CHONG CHEO, MAU THUAN, CHUA RO RANG §
TRONG HE THONG PHAP LUAT VE RINH DOANH =

S
STT Vvan dé Quy dinh phap luat Quy dinh phap luat -
1 Chwa thong nhat vé tha tuc chap Diéu 170 Luat Nha & Diéu 31, 32, 33, 36 Luat bau tu
thuan cha trvong dau tu
2 Chua thong nhat vé Ho so thyc hien  Diéu 171 Luat Nha & Diéu 33 Luat Pau tu
thu tuc chap thuan cha truong dau tu
3 Chua 10 rang, cu thé trong lua chon Diéu 118 Luat bat dai Khoan 3 Diéu 1 Luat Pau thau
gt‘,a dﬁi’ t‘; thong qua dﬁ? gia dat, Diéu 1 Nghi dinh 30/2015/ND-CP
au thau o e genien vl quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
quyen st dung da diéu cta Luat Pau thau vé lya

chon nha dau tu

4 Chua théng nhat vé thdm quyén cho  Diéu 32 Luat Dau tu Diéu 58 Luat Dat dai
phép chuyén muc dich st dung dat
dé thuc hién du an dau tu

5 Chong lan khi thye hién thi tuc giao  Diéu 33 Luat Dau tu Diéu 58 Luat Pat dai

dat, cho thue dat Diéu 68 Nghi dinh 43/2015/ND-
CP hudng dan Luat Dat dai

6 Chua thong nhat vé tha tyc danh gid  Diéu 25 Luat Bdo vé mai truong  Diéu 33 Luat Dau tu
tdc dong mai trwong

7 Chua th6ng nhat vé thoi diém va thoi  Diéu 33 Luat Dau tu Diéu 52, Diéu 67 Luat bat dai
gian xac dinh nhu cdu st dung dat

8 Chong 18n vé tha tuc chap thuan cht  Diéu 44 Luat Quy hoach do thi Diéu 31 Luat bau tw

truong dau tu va thu tuc phé duyét Luat s6 35/2018/QH14 nga

e « oax o A J gay 20

m"e:mtxl;{ va do:‘an q'uyTT]o’atch’do thi thang 11 nam 2018 cta Quac hdi

Chlforc] ha,m quyen cua Thu tuong stra di, b6 sung mot so diéu cua
inh phu 37 ludt 6 lién quan dén quy hoach

9 Chua thong nhat vé diéu kién nang Diéu 10 Luat Kinh doanh bat Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/Nb-

lyc tai chinh cta chi dau tu trong dong san CP quy dinh chi tiét thi hanh mot
hoat dong kinh doanh bat dong san s6 diéu cla Luat Dat dai
10  Chua thong nhat va 16 rang vé ché do  Diéu 149 Luat bat dai Diéu 21 Ludt bau tu

str dung dat trong khu cong nghiép

11 Chua thdng nhat vé viéc cham dit Diém g khoan 1 Diéu 48 Luat Diéu 64 Luat Pat dai
du 4n dau tu va thu hoi dat cia du Dau tw
an dau tu
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STT van dé

Quy dinh phap luat

Quy dinh phap luat

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

Chong 13n vé tha tuc xin phép chuyén
nhuong du an bat dong san

Diéu 48, Diéu 51 Luat Kinh
doanh bat dong san

Di€u 40, Diéu 45 Luat Dau tu

Chong 1an vé van dé cap phép xa thai
ra nguon nuéc

Diéu 27 Luat Bao vé mai trwong

Diéu 37 Luat Tai nguyén nudc

Chua théng nhat vé quy dinh cap Gidy
chérng nhan dang ky dau tv doi voi
dy an khai thac khodng san

Diéu 59 Luat Khodng san

Diéu 36 Luat Pau tu

Chua rd rang vé tha tuc giao dat,
chdp thuan chu treong dau tu

Diéu 118 Luat bat dai

Diéu 32 Luat Pau tu

Chua thong nhat vé khai niém
“nha & riéng 1&”

Khoan 2 Diéu 3 Luat Nha &

Khoan 29 Diéu 3 Luat Xay dung

Chua thong nhat vé quyén cta nguoi
str dung dat trong viéc xay dyng moi
nha &

Diéu 49 Luat Pat dai

bieu 93 Luat Xay dung

Chua théng nhat vé tha tuc chuyén
ddi muc tieu dy an sang dau tu xay
dung nha &

Diéu 40 Luat Pau tu

Diéu 22 Luat Nha ¢
Diéu 57 Luat Dat dai

Chua théng nhat vé hinh thirc cla
hop dong giao dich vé bat dong san

Diéu 122 Luat Nha &

Diéu 17 Luat Kinh doanh
bat dong san

Chua théng nhat vé diéu kién kinh
doanh san pham xu ly chét thai

Diéu 62, Diéu 63 Luat Chan nudi

Phép luat vé moi truong quy
dinh vé “Ché pham sinh hoc
trong x(r ly chat thai”

Trong Danh muc nganh nghé dau
tu kinh doanh c6 diéu kién
khong c6 khong c6 nganh nghé
“kinh doanh san pham xt ly chat
thai chan nudi” ma lai c6 nganh
nghé “kinh doanh ché pham sinh
hoc trong xur ly chat thai”.

Diéu 17 Nghi dinh 60/2016/Nb-
CP quy dinh mot so diéu kién
dau tu kinh doanh trong linh vyc
tai nguyén va maoi truong

Chong 18n vé Danh muyc ngudn gen bj
cdm xudt khau

piém ¢ khoan 3 Diéu 73 Luat Pa
dang sinh hoc ¢6 Danh myc
nguon gen bi cdm xudt khau

Khoan 2 Diéu 12 Luat Trong trot
¢6 Danh muc ngudn gen giong
cay trong cdm xudt khau
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STT

Van dé

Quy dinh phap luat

Quy dinh phap luat

22

23

24

25

Chua thong nhat vé khai niém

“nha dau tu”, “cha dau tu”

Khodn 13 Piéu 3 Luat Bau tu

Diéu 7, Diéu 44 Luat Xay dung

Chong 13n trong quy dinh vé tha tuc
lién quan dén (ng pho sy 6 héa chat

Khoan 4 biéu 36 Luat Hoa chat

Khodan 10 Diéu 3, diém a khoan 1
Diéu 108 Luat Bao vé moi
truong quy dinh

khoan 4 biéu 1 Nghi dinh
40/2019/ND-CP, Nhém | Phu luc
I13 Nghi dinh 40/2019/ND-CP

Khong thong nhat gitra cac Danh muyc
lien quan dén diéu kién kinh doanh

Ludt D4u tw quy dinh
e (4c hoat dong dau tu kinh
doanh bi cam

e Danh muc cdc nganh nghé dau
tw kinh doanh c6 diéu kién

Luat Thvong mai quy dinh

e Danh muc hang héa, dich vy
cam san xuat, kinh doanh

e Danh muc hang héa, dich vu
han ché kinh doanh

e Danh muc hang héa, dich vy
kinh doanh c¢ diéu kién

Khong thong nhat vé diéu kién kinh

doanh ctia t6 chirc dau qid tai san

Diéu 186 Luat Thuong mai

Luat bau tu quy dinh

“Hanh nghé dau gia tai san” 13
nganh nghé dau tu kinh doanh
6 diéu kién.

Diéu 23 Luat bau gia tai san
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