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$é: (10 /FLC-BDT Ha Noi, ngay 27 thang 10 nim 2020
V/v gép y du thao Nghi dinh quy
dinh chi tiét va huéng din thi
hanh mét s6 diéu ctia Luat Dau tu

Kinh giri: B Ké hoach va Pau tu

Cong ty C6 phan Tap doan FLC (“Tép doan FLC”) xin gti t6i Quy Co
quan 101 chao tran trong!

Tap doan FLC nhan dugc vin ban s6 7059/BKHDT-PC ngay 23 thang 10
nim 2020 ciia Bd Ké hoach va Diu tu vé viée ldy ¥ kién dy thao Nghi dinh quy
dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét sb diéu cua Luat Dau tu (sau day goi tat
la “Du thdo”). La mot doanh nghiép da nganh, véi kinh nghiém thyc té da thyc
hién dau tu nhidu dy an trén ca nude, Tap doan FLC xin giri B Ké hoach va Dau
tu mot s6 y kién tham gia gép y Dy thao viin ban trén. Cy thé nhur sau:

1. Diéu 26. Nguyén tic ap dung thi tuc chip thufin chi trirong dau tw,
lra chon nha dau tir va chiap thuin nha dau tw thye hién dy 4n

Diém b Khoan 2 Diéu 26 Dy théo quy dinh: Co quan duge giao to chire dau
gi4, dAu thau quyét dinh phé duyét két qua tring diu gia, du thiu (dong thoi 1a
Quyét dinh chfip thuén nha dau tu thue hién dy 4n) trong trudomg hop “da 16 chirc
ddu gid quyén sir dung dat ma chi ¢6 mét nguwoi ding ky tham gia hodc 16 chirc
déu thau lua chon nha dau tw ma chi ¢6 mét nha dau tw dang ky hodc trieong hop
ddu gid khéng thanh theo hieéng dan ciia Bo Tai nguyén va Moi truong”.
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Quy dinh nay c6 thé hiéu rang, ngay sau lan dau gid dau tién ma chi c6

mot nguoi dang ky tham gia hodc t6 chirc ddu thau lya chon nha dau tu ma chi ¢6
mot nha dAu tu ding ky hodic trudng hop diu gia khong thanh thi ciing c6 thé xac
dinh dugc nha dau tu dé giao dat/cho thué dat.

Theo d6, c6 thé xem nhu ¢6 sy mau thuin gitra Diém b Khoan 2 Diéu 26
Du thao véi Khoan 3 Diéu 118 Ludt dat dai 2013 (Truong hop ddt dwa ra dau gia
quyén sir dung dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay ma khéng cé nguoi tham
gia hodc truong hop chi ¢c6 mot nguoi dang ky tham gia ddu gid hodc dau gia it
nhit la 02 lian nhung khong thanh thi Nha neée thuc hién viéc giao dat, cho

thué ddt ma khong phai ddu gid quyén sir dung dat).

Vi st mau thuan nhu trén, Co quan nha nude cling nhu cac nha dau tu s&
c6 kho khin trong qua trinh ap dung luét. Vi vy, dé thuén loi trong qué trinh thuc
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hién trén thuc té, kinh dé nghi Quy bd xem xét, chi dao Ban soan thao xac dinh
va lam rd hon quy dinh nay. Néu duoc ap dung ngay lan dAu tién nhu tinh than
dugc ghi nhan tai Diém b Khoan 2 Diéu 26 Dy thao thi dé nghi quy dinh rd hon
vé nguyén tic ndy va co quy dinh rd quy dinh nay dugc ap dung thay cho quy
dinh tai Ludt dat dai 2013.

2. Piu 29. Thim quyén, trinh tu, thi tuc chap thuén chi truong dau
tw ciia Uy ban nhén dén cap tinh

Khoén 2 Diéu 29 Dy thao quy dinh: ” D dn dau tw thude thim quyén chip

thudn chii trwong ciia Uy ban nhén dén cip tinh theo quy dinh tai Diém a Khoan
1 Diéu 32 Ludgt Dau tw gom:

a) Dy dn déu tie ¢6 dé nghi chuyén muc dich sir dung dat thugc dién phai
¢6 vin ban chap thudn ciia co quan nha nude cé tham quyén theo quy dinh cua
phdp ludt vé dat dai, trir trong hop chuyén muc dich sir dung dat ciia hé gia dinh,
ca nhdn khong thuoc dién chcfp thudn cua Uy ban nhan dan cd'p tinh theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai;

b) D dn dau tw cé dé nghi giao dat, cho thué dat khong thudc mét trong

cdac truwong hop: dau gia quyén st dung dat: dau thau lua chon nha déau tw; nhdn

chuyén nhwong quyén si dung dit, tai san gan lien véi dit; thué quyén sir dung
dit; nhin gép von bang quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phdp lugt vé dit

dai; giao dat, cho thué dat doi véi hé gia dinh, ca nhan khong thuée dién phdi cé
viin ban chdp thudn cia Uy ban nhdn dén cdp tinh theo quy dinh ciia phdp ludt
veé dat dai”. |

Vi quy dinh néu trén, quy dinh tai Khoan 4 Diéu 29 Luét Pau tu duge xem
1 bj vo hiéu héa. Béi 18, theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 29 Luét Pau tu: "Déi vdi
du dn ddu tu thuge dién chap thudn chii triong ddu tu, co quan cé tham quyén
chdp thudn chii truong diu tw dong thoi chip thudn nha dau tw khong thong

qua diu gid quyén sir dung dat, diu thau liva chon nha dau tie trong cdc truong
hop sau ddy: Nha dau tw nhén chuyén nhugng, nhdn gép von, thué quyén sic dung
ddt nong nghiép dé thuc hién duw dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép
khong thuoc truong hop Nha nuoc thu hoi ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat
dai”.

Nhu vdy, theo Khoan 4 Diéu 29 Ludt Pau tu, Du 4n nhdn chuyén nhuwong

guvén stt dung ditt, tai san gin lién véi dit: thué quyén sie dung dit; nhin gdp
von bing quyén sir dung dit thuéc truong hop chap thuan chu truong dau tu.
Nhung theo quy dinh hudng dan hién tai thi khéng xac dinh duge thim quyén
ché‘ip thuan chu truong dau tu cho céc du an thudc loai nay. Quy dinh tai Khoan 2
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Diéu 29 clia Dy thao di loai trir truc tiép nhém dy n nay thude thim quyén chép
thuan chi truong dau tu cia UBND cép tinh.

Véi sy mau thuin nhu trén, Co quan nha nuée ciing nhu cac nha dau tu sé
¢6 khé khin trong qué trinh 4p dung luat. Vi vay, dé thuan loi trong qué trinh thuc
hién trén thyc té, kinh dé nghj Quy B0 xem xét, chi dao Ban soan thao xem xét va
¢6 quy dinh phu hop véi Khoan 4 Diéu 29 Luét Dau tu. Trong dé, dic biét luu y
cdn quy dinh cho thim quyén va thu tuc chip thuan chu trurong dau tu ddi véi
nhém Dy 4n nhan chuyén nhugng quyén str dung dat, tai san gén lién véi dat; thué
quyén sir dung (_15{; nhén gop von bing quyén sir dung dat.

3. Diéu 42. Piéu chinh Dy sn dau tir trong truong hop chuyén nhwong
mot phan hoic toan b dur 4n dAu twr

Khoan 3 Diéu 42 Dy thiao quy dinh: "Truong hop chuyén nhwong mot

phin dy in dau te, nha dau tw chuyén nhwong dw dn_diu thwe hién thi tuc
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diéu chinh dw dn dau tur doi voi phan dw an chuyén nhweong, nha dau tie nhin

chuyén nhwong thuc hién thii tuc chip thugn chi tricong dau tur hodc cap Gidy

chimg nhdn dding ky dau tw doi véi phan du dn nhén chuyén nhirgng trong truong
hop du dn thuge dién chdp thugn chii trieong dau tw hodc cap Gidy chung nhan
dang ky dau te”.

Theo quy dinh nay thi khi chuyén nhuong duy an thi Nha diu tu khong phai
thyc hién dé nghi co quan c6 tham quyén chip thuan trude khi ky hop dong
chuyén nhugng nhu Luat Pau tw 2014. Tuy nhién, s& phat sinh 2 thi tuc (Diéu
chinh véi phan dy an chua chuyén nhuong va chép thuén lai cha trurong dau tu).
Chuing t6i cho ring, quy dinh nay la bat hop 1y vi ban chit du 4n truée khi chuyén
nhugng da thyc hién xong thi tuc chép nhan chi truong dau tr. Dy 4n sau khi
chuyén nhugng khéng c6 su thay dbi vé quy mo, muc dich cua Dy én, chi ¢6 su
thay d6i vé nha du tu thuc hién ma théi. Do d6, viée yéu cau phai thuc hién thi
tuc chap thuan chu trrong dau tu sau khi chuyén nhugng mot phan du 4n 1a bat
hop 1y, gy khé khén cho doanh nghiép. Vi vay, kinh dé nghi Quy Co quan chi
dao Ban soan thao quy dinh lai vé thu tuc dau tu trong trudng hop chuyén nhugng
mot phz"in hodc toan bd Du 4n, trong d6, can xem xét theo hiréng tinh gon, cit
giam vé thi tuc cho nha dau tu chi tap trung vao ban chat duy nhat c6 sy thay doi
trong quan hé chuyén nhuong dé la su thay ddi vé chu dau tu thue hién Dy 4n.

4. Pi¢u 43. Diéu chinh dy 4n diu twr trong truong hop tach va sap nhap
dw an dau tu

Du théo c6 quy dinh kha chi tiét vé thii tuc hop tach va sép nhép du 4n dau
tu cac dy an dau tu. Tuy nhién, véi quy dinh hién tai chua rd vé chu thé (chu dau
tu du 4n) trong thi tuc hop tach va sap nhap dy 4n du tr ¢6 bit bude la chi thé
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(cht dau tu) ban diu hay khong. Trong khi dé, trén thyc té, cac doanh nghiép
nhiéu khi ¢6 nhu cau thanh ldp doanh nghiép du 4n hodc tach mét phan dy an cho
cong ty con dé thyc hién. Do d6, kinh dé nghi Quy Co quan chi dao Ban soan thao
bé sung quy dinh vé thanh lap doanh nghiép du an dé thuce hién Du an trong truong
hop tach dy 4n hoac sap nhap du an.

5. Di¢u 44. Diéu chinh dy 4n dau tw trong trudmg hop sir dung quyén
sir dung dat, tai san trén dat thude dy in ddu tw dé gop von thanh 1ap doanh
nghi¢p

Diéu 44 ctia Dy thao di c6 quy dinh vé thi tuc sir dung quyén sir dung dt,
tai san trén dat thude du an dau tu dé gop von thanh 1ap doanh nghiép. Tuy nhién,
trén thuc té, cic doanh nghiép con c6 nhu cau str dung Du an dé gop von thanh
1ap doanh nghi¢p nhung dén nay van chua cé quy dinh cu thé (dé 1am rd, theo Bo
Ludt dan su va Luat doanh nghiép, Dy an diu tu duge xem la mot loai tai san,
dugce phép sir dung 1am tai san gop von dé thanh lap doanh nghiép, tuy nhién, thu
tuc dau tu lién quan dé chuyén du 4n thanh tai san gép von dén nay van chua c6
quy dinh cu thé nén céc doanh nghiép gip nhiéu khé khin khi thuc hién quyén
gdp von thanh l4p doanh nghiép bang Dy an).

Vi vy, kinh d& nghi Quy Co quan chi dao Ban soan thao nghién ciru, bd
sung quy dinh vé thi tuc str dung Du én dau tu dé gop von thanh 1ap doanh nghiép.

6. Diéu 45. Diéu chinh du 4n dau tw trong truomg hop hgp tic kinh
doanh

Theo Diéu 45 cia Dy théo, truong hgp Nha dau tu ¢6 du 4n daa tu duge
quyén hop tac kinh doanh dé thuc hién dy an dau tu bugc phai thyc hién diéu
chinh du an, trong d6 ghi nhan bén hop téc 1a dong chii dau tu dyr an.

Diéu nay s& la bét cdp trong céc trudng hop bén hop tic chi tham gia gop
tién khong tham gia quan ly, van hanh du an. Quy dinh nay ciing rit bat cap va
gay khé khin cho céc chii dau tu du an do phai thuc hién nhiéu lan diéu chinh du
an néu lya chon hinh thirc huy dong von dé thuc hién Du an duéi hinh thirc ky két
BCC véi nhiéu nha dau tu.

Vi vay, kinh dé nghi Quy Co quan chi dao Ban soan thao xem xét lai vé
viéc bude nha dau tu phai thyc hién thu tuc diéu chinh dy an dau tu trong truong
hop hop téc kinh doanh dudi hinh thirc huy dong von dé thuc hién dy an (bén hop
tac chi tham gia gop tién khong tham gia quan ly, van hanh du an).

7. Diéu 51. Piéu chinh dw an dau tr trong trwong hgp chuyén muc dich
sir dung dat cia ca dy an hodc chuyén muc dich sir dung mot phan dat thude
dur an
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Theo quy dinh tai Dy théo, truong hop diéu chinh du an dau tu c6 dé nghi
Nha nudc chuyén muc dich sir dung mot phfm dat thude dy an, Nha dau tw thuce
hién thii tuc diéu chinh diw dn dau tie doi véi phan duw dn khong dé nghi chuyén
muc dich st dung dat. Doi v6i phan dw dn cé dé nghi chuyén muc dich st dung
dit, nha dau tu thyuc hién tha tuc chim dict mét phin hoat déng ciia dw dn diu
tu theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 53 Nghi dinh nay va thuee hién thi tuc lwa chon

nha diu tir theo quy dinh tai Ludt Pau tur va Nghi dinh nay.

Chung t6i cho rang, quy dinh néu trén la chua phi hop véi ban chét cia
viée diéu chinh muc dich sir dung dét thue hién Du an, giy kho khin cho chu dau
tu Dy 4n. Bi 18, Nha dau tu da dugce nha nudce giao dat/cho thué dat dé thuc hién
dur 4n. Ddng thoi, theo quy dinh cta Luat déat dai, Nguoi st dung dit duge quyén
dé xuit diéu chinh muc dich st dung dit da duge nha nude giao/cho thué truoc
d6. Nhu vay, viée diéu chinh muc dich sir dung dét hay diéu chinh myc tiéu dau
tu can phai xac dinh 1 quyén ctia ngudi sir dung dét/ciia chii dau tir Dir 4n. Viéc
budc phai thuc hién thii tuc lwa chon nha diu twe d6i véi phin duw dn cé dé nghi
chuyén muc dich st dung dat s& loai bo quyén ciia Nha dau tr dd duoc nha nude

giao dat, cho thué dét truée do, dong thoi, vo hiéu hoa quy dinh vé quyén dwoc
diéu chinh muc dich sir dung dat cua Nguoi sir dung dat duoc quy dinh tai Luat
dat dai. Bén canh d6, viée chim dirt va lya chon lai sé la phtrc tap trong viéc xac
dinh va boi thuong cho cac chi phi ma nha dau tu da dau tu trén dit khi thuc hién
du an.

Vi vay, kinh dé nghi Quy Co quan chi dao Ban soan thao ghi nhan truong
hop nha dau tu c6 dé nghi chuyén myc dich sir dung dat thyuc hién dy 4n ciing
chinh 1a truong hgp “Nha dau tr c¢6 quyén st dung dit hop phap”, theo do, co
quan nha nuéc s& chap thudn ch truong dau tr dbi véi phin dw dn cé dé nghi
chuyén muc dich st dung dit theo Khoan 4 Diéu 29 Luat dau tu 2020.

8. Di¢u 84. Quy dinh ddi véi hd so hop I1& da ndp trude ngiy Luat Diu
twr ¢6 hi¢u lye thi hanh

Khoan 3 Diéu 84 Dy thao quy dinh: “Ddéi véi dir an quy dinh tai khodn 1
Diéu nay thuge dién quyét dinh chi triwong dau tie cria Thit twémg Chinh phii theo
quy dinh tai Lugt Pau tw s6 67/2014/QH13 da dwoc sira doi, bé sung mot s diéu
theo Ludt s6 90/2015/QH13, Ludt s6 03/2016/QH14, Lugt s6 04/2017/QH 14, Lut
s6 28/2018/QH14 va Ludt sé 42/2019/QH14 nay thuéc dién chdp thudn chi
trieong dau tw ciia Uy ban nhén ddn cap tinh theo quy dinh ciia Ludt Dau ti ma
dang duwoc Bo Ké hoach va Ddu tu tham dinh theo quy dinh cia Ludt Dau tu s6
67/2014/QH13 da dueoc sira doi, bé sung mot sé diéu theo Ludt s6 90/201 5/QH13,
Ludt s6 03/2016/QH14, Ludt sé 04/2017/QH 14, Ludt sé 28/2018/QH14 vé Ludt
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56 42/2019/QH 14 thi tai viin ban tham dinh quyét dinh chii truong dau tu, Bo Ké
hoach va Dau tu bio cdo Thii tuéng Chinh phii giao Uy ban nhén déin cép tinh
chap thuin chii tricong diu tw”,

Chung i cho ring, quy dinh néu trén s& khé khin cho Nha dau tu khi di
giao cho UBND cép tinh chip thuan chu truong dau t thi thi tuc nhu thé nao van
chua cé quy dinh cu thé. Trong mot s6 truong hgp, du an dau tu da duoc Bo Ké
hoach va Ddu tu thim dinh va trinh Tha tuéng Chinh phu phé duyét chii truong
dau tu. Xét vé ban chét, hd so da duge B Ké hoach va Dau tu thédm dinh gid lai
giao xudng Tinh dé xem xét chip thuén chu truong dau tu s& phét sinh thém thu
tuc khong cén thiét, gdy kho khin cho Nha diu tu. Vi vy, dbi vai cac truong hop
nay dé nghj Quy Co quan chi dao Ban soan thao diu chinh theo huéng Bé Ké
hoach va Diu tu bdo cdo Thii tuwdng Chinh phii chip thudn chi tricong dau tu.

Trén day la nhimng y kién ctia Tép doan FLC tham gia gop y dyu thao Nghi
dinh quy dinh chi tiét va huéng dén thi hanh mot sé didu ctia Luat Pau tu. Kinh
dé nghi B4 Ké hoach va Diu tu xem xét tiép thu dé nhim muc tiéu chung gop
ph?m déy nhanh céc thu tuc lién quan dén du 4n dau tu, tao diéu kién cho doanh
nghiép va phit trién kinh té xa hoi cua dét nudc.
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