BẤT CẬP VỀ CHÍNH SÁCH, PHÁP LUẬT VỀ ĐẦU TƯ, ĐẤT ĐAI
TS. LS. Đỗ Minh Ánh
Hiệp hội DNDN Cựu Chiến Binh Việt Nam

Chúng tôi rất vui mừng khi Bộ chính trị đã ban hành Nghị quyết 66-NQ/TW và Quốc hội đã ban hành Nghị quyết 206/2025/QH15 về cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật. Thay mặt cho Hiệp hội DNDN Cựu Chiến Binh Việt Nam, tôi xin phát biểu một số ý kiến sau đây:

1. Về chấp thuận chủ trương đầu tư của dự án trên địa bàn 02 tỉnh

(1) Dự thảo Nghị định sửa đổi Nghị định 31/2021/NĐ-CP hướng dẫn Luật Đầu tư đang đăng tải trên trang thông tin của VCCI để lấy ý kiến, có quy định về dự án đầu tư đồng thời thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của từ 02 Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trở lên. 

(2) Kiến nghị: Nhà đầu tư tự xác định và lựa chọn thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư tại địa phương nơi doanh nghiệp dự án đăng ký thành lập hoặc nơi đề xuất sử dụng phần lớn diện tích sử dụng đất hoặc nơi đầu tư xây dựng công trình chính của dự án hoặc nơi thực hiện phần lớn hoạt động của dự án đầu tư được thực hiện tại địa phương đó.
(3) Lý do: Giao cho UBND tỉnh nơi doanh nghiệp dự án thành lập vì doanh nghiệp dự án nộp thuế, hoạt động tại địa phương đó nên cơ quan nhà nước của tỉnh đó sẽ nắm được rõ nhất tình hình của doanh nghiệp, thuận tiện cho công tác thẩm định và giám sát, quản lý dự án.
2. Về điều kiện hoàn thuế giá trị gia tăng đối với dự án nằm trên địa bàn hai tỉnh, thành phố

(1) Theo quy định tại Điều 30 Nghị định 181/2025/NĐ-CP, doanh nghiệp được hoàn thuế giá trị gia tăng đối với dự án trong giai đoạn đầu tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp quyết định chủ trương đầu tư khi có đủ điều kiện theo quy định.  

(2) Bất cập: Một số dự án nằm trên địa bàn hai tỉnh, để đảm bảo tiến độ sau khi được UBND của một tỉnh chấp thuận chủ trương đầu tư, Công ty dự án đã triển khai các công việc như: mua sắm thiết bị nhập khẩu cho dự án. Sau đó các cấp thẩm quyền còn lại đã chấp thuận chủ trương đầu tư và Công ty dự án đã hoàn thành xây dựng và đã đưa dự án vào vận hành. Tuy nhiên, do quy định luật chưa nêu cụ thể nên một số cơ quan thuế tại địa phương không công nhận hoạt động đầu tư của Công ty dự án trong giai đoạn từ khi cơ quan thẩm quyền đầu tiên cấp chủ trương đầu tư đến khi được các cơ quan còn lại cấp chủ trương đầu tư, dẫn đến không được hoàn thuế giá trị gia tăng cho giai đoạn đó. Việc đầu tư kinh doanh của dự án nêu trên là sự thật và phải được ghi nhận chi phí hợp lệ, đủ điều kiện được hoàn thuế GTGT theo quy định.

(3) Kiến nghị: Đối với dự án đầu tư đồng thời thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của từ 02 Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trở lên, thì sau khi đã được tất cả các cấp thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư, Công ty dự án đủ điều kiện bước vào hoạt động thì được hoàn thuế giá trị gia tăng cho toàn bộ giai đoạn đầu tư của dự án.

3. Về giá các loại đất trong ô đất hỗn hợp

(1) Một số dự án bất động sản gồm một phần diện tích được quy hoạch để xây dựng nhà chung cư, một phần diện tích còn lại được quy hoạch để xây dựng tòa nhà văn phòng, trung tâm thương mại, dịch vụ… 
(2) Bất cập: Quy định hiện hành mới chỉ hướng dẫn trường hợp một tòa nhà vừa có nhà ở, văn phòng, thương mại, dịch vụ mà chưa quy định về dự án ô đất hỗn hợp có nhiều loại công trình. Thực tế một số tỉnh, thành phố lại xác định toàn bộ diện tích đất của dự án là đất ở và nhà đầu tư phải nộp tiền sử dụng đất ở đối với toàn bộ khu đất dự án là chưa phù hợp.
(3) Kiến nghị: Bổ sung vào Điều 92 Nghị định 102/2024/NĐ-CP như sau: “Đối với ô đất hỗn hợp nhà ở kết hợp với văn phòng, thương mại, dịch vụ, tổ chức kinh tế được giao đất, cho thuê đất và thực hiện nghĩa vụ tài chính tương ứng với từng loại đất theo tỷ lệ trong quy hoạch đã được phê duyệt:

a) Đối với diện tích xây dựng nhà chung cư hoặc nhà chung cư có mục đích hỗn hợp và các công trình làm sân, sân vườn, cảnh quan để phục vụ trực tiếp cho nhà chung cư, nhà đầu tư được nhà nước giao đất ở và phải nộp tiền sử dụng đất ở. 

b) Đối với diện tích đất xây dựng văn phòng cho thuê, công trình thương mại, dịch vụ và các công trình làm sân, sân vườn, cảnh quan và công trình hạ tầng khác để phục vụ cho văn phòng, công trình thương mại, dịch vụ, nhà đầu tư được nhà nước cho thuê đất và nộp tiền thuê đất thương mại dịch vụ.” 
4. Về chi phí san lấp, lấn biển

(1) Theo Khoản 3 Điều 8 Luật Đất đai 2024, hoạt động lấn biển được Nhà nước khuyến khích. Tuy nhiên, pháp luật hiện hành chưa có quy định chi phí lấn biển được đơn vị kiểm toán độc lập xác nhận thì được hoàn trả bằng hình thức trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Trong khi đó, tiền bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng đã ứng trước thì được trừ vào tiền thuê đất.
(2) Kiến nghị: Bổ sung vào Điều 75 Nghị định 102/2024/NĐ-CP như sau: “Chi phí lấn biển được đơn vị kiểm toán độc lập xác nhận thì được ngân sách nhà nước hoàn trả bằng hình thức trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Mức được trừ không vượt quá tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp; số tiền còn lại (nếu có) được tính vào vốn đầu tư của dự án.”
(3) Lý do: Để đảm bảo công bằng giữa chính sách đất đai và chính sách lấn biển, cũng như đảm bảo nguyên tắc khuyến khích hoạt động lấn biển theo Khoản 3 Điều 8 Luật Đất đai 2024.
5. Về điều kiện để tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án năng lượng tái tạo
(1) Theo Khoản 3 và Khoản 4 Điều 126 Luật Đất đai, một trong những điều kiện để đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất là: “Có quy hoạch chi tiết hoặc có quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.
(2) Bất cập: Đối với một số dự án có tính chất chuyên ngành như dự án điện gió (công trình theo tuyến), chưa xác định được vị trí tua bin, hướng tuyến, cũng như các hạng mục khác có liên quan. Vì vậy, việc yêu cầu phải có quy hoạch chi tiết hoặc phân khu xây dựng tại thời điểm tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư gặp nhiều khó khăn trong việc triển khai (như xác định đối tượng lập quy hoạch, nguồn vốn lập quy hoạch…).
(3) Kiến nghị: Sửa đổi, bổ sung Khoản 4 Điều 126 theo hướng: Dự án nhà máy điện và công trình phụ trợ của nhà máy điện, hệ thống đường dây truyền tải điện và trạm biến áp không cần chờ quy hoạch chi tiết hoặc quy hoạch phân khu mà chỉ cần đáp ứng các điều kiện khác theo Luật Đất đai và pháp luật quản lý ngành, lĩnh vực để đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư.
6. Về tiêu chuẩn lựa chọn nhà đầu tư dự án điện lực:

(1) Quy định hiện hành: 

· Điều 62 Luật Đấu thầu (đã được sửa đổi theo Luật số 90/2025/QH15 có hiệu lực từ 01/07/2025) quy định tiêu chuẩn đánh giá hồ sơ dự thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án điện lực gồm: 

a) Tiêu chuẩn đánh giá năng lực của nhà đầu tư gồm: khả năng thu xếp vốn chủ sở hữu; khả năng huy động vốn vay, nguồn vốn hợp pháp khác.

b) Tiêu chuẩn đánh giá phương án đầu tư kinh doanh của nhà đầu tư;

c) Tiêu chuẩn đánh giá hiệu quả hiệu quả đầu tư phát triển ngành, lĩnh vực (tức là giá điện theo Điều 19 Luật Điện lực)
· Luật số 90/2025/QH15 đã lược bỏ tiêu chuẩn cố định về “kinh nghiệm thực hiện các dự án tương tự” và quy định đó chỉ là tiêu chuẩn ưu tiên. Cụ thể là: Trường hợp sau khi đánh giá hồ sơ dự thầu mà có từ hai nhà đầu tư trở lên có điểm tổng hợp ngang nhau thì ưu tiên nhà đầu tư có kinh nghiệm thực hiện các dự án tương tự.
· Theo quy định tại Thông tư 32/2025/TT-BCT, 

a) Năng lực, kinh nghiệm: chiếm tỷ trọng từ 5% đến 10% tổng số điểm.

b) Phương án đầu tư kinh doanh: chiếm tỷ trọng từ 5% đến 10% tổng số điểm

c) Hiệu quả đầu tư phát triển ngành điện (giá điện): chiếm tỷ trọng từ 80% đến 90% tổng số điểm.

(2) Kiến nghị:

Đối với dự án đặc thù như năng lượng tái tạo, nên sửa đổi, bổ sung quy định về tiêu chuẩn nhà đầu tư theo hướng:

a) Hiệu quả đầu tư phát triển ngành điện (giá điện): 65% tổng số điểm.

b) Năng lực về tài chính: 10% tổng số điểm. Yêu cầu phải kê khai danh sách các dự án đang đầu tư để bảo đảm đáp ứng đủ toàn bộ số vốn chủ sở hữu cam kết.
c) Kinh nghiệm thực hiện dự án tương tự: 10% tổng số điểm và chỉ nên yêu cầu tối thiểu 01 dự án tương tự. 
d) Lịch sử đã tham gia vào dự án: đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận cho khảo sát dự án, đo gió tối thiểu 12 tháng liên tục: 15% tổng số điểm.
(3) Lý do:
· Đối với lĩnh vực năng lượng, nhất là điện gió là lĩnh vực kỹ thuật đặc thù, phức tạp thì kinh nghiệm phải được coi là điều kiện tiên quyết. Nếu không có kinh nghiệm thực hiện dự án quy mô tương tự, nhà đầu tư không thể thực hiện dự án hiệu quả được. 

· Nếu quy định tiêu chuẩn cố định chỉ cần năng lực tài chính sẽ dẫn đến số lượng nhà đầu tư tham gia nộp hồ sơ quan tâm rất nhiều mà không cần đáp ứng kinh nghiệm, dẫn đến nhiễu loạn trong môi trường đầu tư năng lượng. 

· Nhà đầu tư đã có lịch sử tham gia vào dự án cần được ưu tiên hơn vì đã hiểu dự án, không cần phải thực hiện nghiên cứu, khảo sát... sau khi được lựa chọn là nhà đầu tư, chỉ cần triển khai luôn việc thiết kế, xây dựng. Từ đó, nhà đầu tư đảm bảo đáp ứng được tiến độ theo đúng Quy hoạch điện lực quốc gia. 
_______________________
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