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Mot so hat cap dat ra giiia Luat Dat dai nam 2013
va Luat Dau tu, Luat Kinh doanh hat dong san

O ThS. DPANG TRAN HIEU
Van phong Quéc hoi

Thoi gian gan day, hau hét cac linh vuc kinh doanh dic thu, can kiém soat, da
dugc céc luat chuyén nganh va van ban huéng dan quy dinh, tao ra hanh lang phap
ly kha day di va thuén Igi cho hoat déng kinh doanh cta doanh nghiép. Tuy véy,
qua nghién cuu thuc té gida Luat Dat dai nam 2013 va Luat Dau tu, Luat Kinh doanh
bat déng san hién hanh cho thdy, con cé nhiing tha tuc, diéu kién quy dinh khéng
théng nhat, chéng chéo, gay lung ting cho nha dau tu.

Thu nhat, chua théng nhéat
vé tham quyén cho phép chuyén
muc dich st dung dat (SDP) dé
thuc hién du an dau tu theo quy
dinh tai Luat D4t dai (LDD) va
Luat Pau tu. Theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Piéu 32 Luat Pau
tu thi UBND c&p tinh s& c6 thdm
quyén chéap thuan chi truong dau
tu déi véi du an co yéu cau
chuyén muc dich s dung dat,
khong phan biét loai dat dugc
chuyén. Piéu 58 LBD quy dinh
diéu kién cho phép chuyén muc
dich SDD trong dé phai c6 Nghi
quyét ctia HDND cap tinh déi véi
trudng hop chuyén muc dich s
dung dudi 10 héc ta dat trong lda,
dudi 20 héc ta dat riing phong hd,
dét riing dac dung (diém b khoan 1);
déi v6i du an SDD tai ddo va xa,
phudng, thi tran bién gi6i, ven bién
thi cd quan nha nuéc c6 th&m
quyén chi dugc quyét dinh giao
dét, cho thué dét, cho phép chuyén
muc dich SDD khi dugc su chép
thuan bang van ban ctia cac bd,
nganh co lién quan (khodn 2).
Nhu vay, quy dinh tai LDD, Luat
Pau tu 1a chua théng nhat va
chua rd rang vé thaAm quyén cho
phép chuyén muc dich SDD, cu
thé&: D&i véi nhiing du an dau tu
c6 dé xuat chuyén muc dich dudi

10 héc ta dat trong lta, dudi 20
héc ta dat riing phong ho, riing
d&c dung thi th&m quyén thudc
UBND hay HDND? UBND chép
thuan chud truong dau tu theo
quy dinh cla Luat Bau tu nhung
khong c6 Nghi quyét ciia HDND
thi gidi quyét thé nao? Do vdi
nhiing du an dau tu c6 dé xuat
chuyén muc dich dugi 10 héc ta
dat trong lta, dudi 20 héc ta dat
ring phong hd, ring dac dung
tai d4o, xa, phudng, thi tréan bién
giGi, ven bién thi s& phai xin chap
thuan clia bao nhiéu cc quan?
(UBND, HDND, b9, nganh cé lién
quan?) Va cac thi tuc sé thuc
hién nhu thé nao? Thu tuc nao
trude, thd tuc nao sau?... Diéu
nay khién cho cac nha dau tu
khéng nhan biét dugc thd tuc
minh sé& phai thuc hién. Hon
niia, sy thi€u rd rang, chong chéo
vé mat thAm quyén ciling khién
khé xac dinh dugc trach nhiém
clia cd quan quan ly khi cac du an
dau tu & cac trudng hgp trén co
van dé.

Tha hai, chua théng nhat vé
thoi diém va thdi gian xac dinh
nhu cau SDP quy dinh tai LDD
va Luat Pau tu.

Theo quy dinh tai Diéu 33
Luat Dau tuthi nha dau tu sé dé

xult nhu cau SDD (néu cé nhu
cau) trong ho so thuc hién thi tuc
quyét dinh chl truong dau tu, cac
cd quan cé thdm quyén sé& thdm
dinh vé nhu cau SDD cung céac
yéu t6 khac trong thi tuc quyét
dinh chl truong dau tu. Tuy nhién,
theo quy dinh tai Diu 52 LD,
nha nudc sé giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich
SDD can c( trén “nhu cau st dung
d&t thé hién trong du an dau tu,
don xin giao dat, thué dét, chuyén
muc dich SDDP”. Cd quan nha
nuéc quan ly vé dat dai sé tham
dinh nhu cau s dung dat tai thoi
diém thuc hién thl tuc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich SDD (trii cac du an dau
tu da dudgc Qudc hdi hoac Thi
tudng Chinh phi ch&p thuan ch
trucng dau tu). Dai véi nhiing du
an dau tu do UBND cé&p tinh chap
thuan chd truong dau tu thi thgi
diém th&m dinh nhu cdu SDD la
khac nhau va thuc hién hai lan
(thai diém chap thuan chi truong
dau tu va thdi diém giao dt, cho
thué dat, cho phép chuyé&n muc
dich SDB). Hon niia, thGi gian
thdm dinh cling khac nhau: Dai véi
th{ tuc th&m dinh trong phap luat
dau tu 1a 15 ngay, trong khi theo
phap luat dat dai la 30 ngay; co
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quan ti€p nhan ho sa thi tuc cling
khac nhau: Mét bén la co quan
dang ky dau tu, mot bén la co
quan TN&MT. Nhu vay, gitia LBD
va Luat DPau tu dang quy dinh
thi€u théng nhat vé thdi diém
thd&m dinh nhu cau s dung dét,
thdi gian thdm dinh va co quan
ti€p nhan va trd ho so ddi véi du
an dau tu thudc tham quyén quyét
dinh dau tu ca UBND cap tinh.
Viéc chodng 1an vé thii tuc sé khién
cho Nha nudc bj lang phi vé nguén
nhan luyc, thd tuc hanh chinh bi
kéo dai va giam co hoi clia cac
nha dau tu.

Thu ba, chua théng nhét va
ré rang vé ché dé sir dung dat
KCN trong quy dinh cta Luat
Déat dai va Luat Dau tu. LDD yéu
cau viéc xay dung khu nha &,
cbng trinh cdng cdng phuc vu dgi
séng ngudi lao déng lam viéc
trong KCN, khu ché& xuat phai
dat bén ngoai KCN, khu ché xuét
(khoan 1 Diéu 149). Luat Pau tu
cling quy dinh cho phép cac dia
phudng gap khoé khan trong bé tri
quy d&t dé phat trién nha &, cong
trinh dich vu, tién ich cong cong
cho ngudi lao dong lam viéc
trong khu cbng nghiép dugc
diéu chinh quy hoach KCN dé
danh mot phan dién tich dat
phat trién nha &, cong trinh, dich
vy, tién ich cong céng (Diéu 21).
Tuy nhién, quy dinh tai Luat Bau
tu khéng xac dinh rd phan dién
tich dé phat trién nha & s& nadm
trong hay ngoai KCN. Thuc té,
céac dia phudng lung tung khong
bi€t quy hoach phan dién tich
phat trién nha &, céng trinh céng
cdéng phuc vu cho ngudi lao
dong. P& an toan, nhiéu dia
phuong da diéu chinh quy hoach
dua dién tich dat nay ra ngoai
KCN dé phu hgp véi LDD.

Thu tu, chua théng nhat vé
viéc chdm dut du an dau tu va
thu héi dat cua du an dau tu
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trong quy dinh cta Luat Pau tu
va LPD. Luat Bau tu quy dinh dy
an sé bi chdm ddt néu sau 12
thang ma nha dau tu khong thuc
hién hoac khéng cé kha nang
thuc hién va khoéng thudc trudng
hgp dugc gian tién do thuc hién
dy &n dau tu (diém g khoan 1
Diéu 48). LDD (diém i khoan 1
Diéu 64) cho phép gia han SDD
24 thang sau khi dat (dugc Nha
nuéc giao, cho thué dé thuc hién
dy an dau tu) khong dugc si
dung trong thgi han 12 thang
lien tuc hoac tién dd cham 24
thang va nha dau tu phai nop
cho Nha nuéc khoan tién tucng
(ing vG6i muc tién SDD, tién thué
dat déi voi thgi gian cham tién
do thuc hién du an. Nhu vay,
gitta LDD va Luat Pau tu chua
thdng nhat vé can cu thu hoi dat
cla dy an dau tu (d6i v6i du an
khéng dugc trién khai sau 12
thang thi theo Luat Dau tu phai
bi thu hdi con theo LPD lai
dugc gia han). Diéu nay khién
cac dia phuong lung tung trong
viéc lya chon giai phap dé thuc
hién. Nhiéu du &an da ban hanh
quyét dinh cham dut hoat dong
do vi pham th&i han trién khai
dy an theo Luat Pau tu nhung
khong thé thu héi dat vi vudng
quy dinh cla LBD cho phép
nha dau tu gia han thai gian s
dung dat thém 24 thang. Nhiéu
duy an khoéng thé dua ra quyét
dinh chdm dut du an theo Luat
Pau tu vi “sg” vi pham quy dinh
cla Lbb.

Thu ndm, chua théng nhéat
vé diéu kién nang luc tai chinh
cua chi dau tu trong hoat déng
kinh doanh bat déng san giia
cac quy dinh cia Luat Kinh
doanh BDS va LDD. Theo quy
dinh tai Piéu 10 Luat Kinh doanh
BDS thi diéu kién dé doanh
nghiép tham gia vao hoat dong
kinh doanh BDS la phai cé “von

phap dinh khéng dugc thap han
20 ty dong”. Theo khoan 1 Diéu
3 Luat Kinh doanh BDS thi “Kinh
doanh BDS la viéc dau tu von dé
thuc hién hoat dong xay dung,
mua, nhan chuyén nhugng dé
ban, chuyén nhuong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua BbS”.
Nhu vay, theo hai diéu khoan
nay thi doanh nghiép chi can cé
20 ty 1a c6 thé xay dung BPS dé
kinh doanh. Trong khi dé, Diéu
14 Nghi dinh 43/2014/NDB-CP
quy dinh chi ti€t thi hanh mot
s0 diéu cla Luat D4t dai quy dinh
diéu kién vé nang luc tai chinh
cla chu dau tu du an “cé vén
thuodc sé hiiu clia minh dé thuc
hién du an khéng thap hon 20%
téng muc dau tu déi véi dy an
c6 quy md SDDB dudi 20 héc ta;
khéng thdp hon 15% t6ng muc
dau tu doi véi du an cé quy mod
SDD ti 20 héc ta trG 1&n”. Diéu
nay c6 nghia la doanh nghiép
phai c6 mot khoan vén t6i thiéu
tuong tng véi ty 1é mot ty & nhat
dinh (15% hoac 20% tuy trudng
hgp) clia téng mic dau tu theo
tting dy an mgi dugc phép thuc
hién dau tu xay dung BDS dé
kinh doanh. Va khoan “vén toi
thiéu” nay thay déi theo téng muic
dau tu cla tiing dy an, ma khong
phai cd dinh & mot muc cu thé
nao - do dé, né cé thé cao hon
hodc thdp hon 20 ty dong. Nhu
vay, gilia cac quy dinh cla hai
Luét nay dang c6 sy khdng tuong
thich vé diéu kién tai chinh ctia
doanh nghiép khi hoat ddng
kinh doanh BDS. Mat khac, xét
vé tinh hop Iy, viéc Luat Kinh
doanh BDS yéu cau vén phap
dinh chung cho bat ky doanh
nghiép kinh doanh BBS nao la
chua hgp ly va it y nghia khi phap
luat dat dai va phap luat vé dau
tu da quy dinh vé diéu kién tai
chinh clia chl dau tu cac du an
c6 SDb.m





