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Thöù nhaát, chöa thoáng nhaát
veà thaåm quyeàn cho pheùp chuyeån
muïc ñích söû duïng ñaát (SDÑ) ñeå
thöïc hieän döï aùn ñaàu tö theo quy
ñònh taïi Luaät Ñaát ñai (LÑÑ) vaø
Luaät Ñaàu tö. Theo quy ñònh taïi
ñieåm a khoaûn 1 Ñieàu 32 Luaät Ñaàu
tö thì UBND caáp tænh seõ coù thaåm
quyeàn chaáp thuaän chuû tröông ñaàu
tö ñoái vôùi döï aùn coù yeâu caàu
chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát,
khoâng phaân bieät loaïi ñaát ñöôïc
chuyeån. Ñieàu 58 LÑÑ quy ñònh
ñieàu kieän cho pheùp chuyeån muïc
ñích SDÑ trong ñoù phaûi coù Nghò
quyeát cuûa HÑND caáp tænh ñoái vôùi
tröôøng hôïp chuyeån muïc ñích söû
duïng döôùi 10 heùc ta ñaát troàng luùa,
döôùi 20 heùc ta ñaát röøng phoøng hoä,
ñaát röøng ñaëc duïng (ñieåm b khoaûn 1);
ñoái vôùi döï aùn SDÑ taïi ñaûo vaø xaõ,
phöôøng, thò traán bieân giôùi, ven bieån
thì cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn chæ ñöôïc quyeát ñònh giao
ñaát, cho thueâ ñaát, cho pheùp chuyeån
muïc ñích SDÑ khi ñöôïc söï chaáp
thuaän baèng vaên baûn cuûa caùc boä,
ngaønh coù lieân quan (khoaûn 2).
Nhö vaäy, quy ñònh taïi LÑÑ, Luaät
Ñaàu tö laø chöa thoáng nhaát vaø
chöa roõ raøng veà thaåm quyeàn cho
pheùp chuyeån muïc ñích SDÑ, cuï
theå: Ñoái vôùi nhöõng döï aùn ñaàu tö
coù ñeà xuaát chuyeån muïc ñích döôùi

10 heùc ta ñaát troàng luùa, döôùi 20
heùc ta ñaát röøng phoøng hoä, röøng
ñaëc duïng thì thaåm quyeàn thuoäc
UBND hay HÑND? UBND chaáp
thuaän chuû tröông ñaàu tö theo
quy ñònh cuûa Luaät Ñaàu tö nhöng
khoâng coù Nghò quyeát cuûa HÑND
thì giaûi quyeát theá naøo? Ñoái vôùi
nhöõng döï aùn ñaàu tö coù ñeà xuaát
chuyeån muïc ñích döôùi 10 heùc ta
ñaát troàng luùa, döôùi 20 heùc ta ñaát
röøng phoøng hoä, röøng ñaëc duïng
taïi ñaûo, xaõ, phöôøng, thò traán bieân
giôùi, ven bieån thì seõ phaûi xin chaáp
thuaän cuûa bao nhieâu cô quan?
(UBND, HÑND, boä, ngaønh coù lieân
quan?) Vaø caùc thuû tuïc seõ thöïc
hieän nhö theá naøo? Thuû tuïc naøo
tröôùc, thuû tuïc naøo sau?... Ñieàu
naøy khieán cho caùc nhaø ñaàu tö
khoâng nhaän bieát ñöôïc thuû tuïc
mình seõ phaûi thöïc hieän. Hôn
nöõa, söï thieáu roõ raøng, choàng cheùo
veà maët thaåm quyeàn cuõng khieán
khoù xaùc ñònh ñöôïc traùch nhieäm
cuûa cô quan quaûn lyù khi caùc döï aùn
ñaàu tö ôû caùc tröôøng hôïp treân coù
vaán ñeà.

Thöù hai, chöa thoáng nhaát veà
thôøi ñieåm vaø thôøi gian xaùc ñònh
nhu caàu SDÑ quy ñònh taïi LÑÑ
vaø Luaät Ñaàu tö.

Theo quy ñònh taïi Ñieàu 33
Luaät Ñaàu tö thì nhaø ñaàu tö seõ ñeà

xuaát nhu caàu SDÑ (neáu coù nhu
caàu) trong hoà sô thöïc hieän thuû tuïc
quyeát ñònh chuû tröông ñaàu tö, caùc
cô quan coù thaåm quyeàn seõ thaåm
ñònh veà nhu caàu SDÑ cuøng caùc
yeáu toá khaùc trong thuû tuïc quyeát
ñònh chuû tröông ñaàu tö. Tuy nhieân,
theo quy ñònh taïi Ñieàu 52 LÑÑ,
nhaø nöôùc seõ giao ñaát, cho thueâ
ñaát, cho pheùp chuyeån muïc ñích
SDÑ caên cöù treân “nhu caàu söû duïng
ñaát theå hieän trong döï aùn ñaàu tö,
ñôn xin giao ñaát, thueâ ñaát, chuyeån
muïc ñích SDÑ”. Cô quan nhaø
nöôùc quaûn lyù veà ñaát ñai seõ thaåm
ñònh nhu caàu söû duïng ñaát taïi thôøi
ñieåm thöïc hieän thuû tuïc giao ñaát,
cho thueâ ñaát, cho pheùp chuyeån
muïc ñích SDÑ (tröø caùc döï aùn ñaàu
tö ñaõ ñöôïc Quoác hoäi hoaëc Thuû
töôùng Chính phuû chaáp thuaän chuû
tröông ñaàu tö). Ñoái vôùi nhöõng döï
aùn ñaàu tö do UBND caáp tænh chaáp
thuaän chuû tröông ñaàu tö thì thôøi
ñieåm thaåm ñònh nhu caàu SDÑ laø
khaùc nhau vaø thöïc hieän hai laàn
(thôøi ñieåm chaáp thuaän chuû tröông
ñaàu tö vaø thôøi ñieåm giao ñaát, cho
thueâ ñaát, cho pheùp chuyeån muïc
ñích SDÑ). Hôn nöõa, thôøi gian
thaåm ñònh cuõng khaùc nhau: Ñoái vôùi
thuû tuïc thaåm ñònh trong phaùp luaät
ñaàu tö laø 15 ngaøy, trong khi theo
phaùp luaät ñaát ñai laø 30 ngaøy; cô
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quan tieáp nhaän hoà sô thuû tuïc cuõng
khaùc nhau: Moät beân laø cô quan
ñaêng kyù ñaàu tö, moät beân laø cô
quan TN&MT. Nhö vaäy, giöõa LÑÑ
vaø Luaät Ñaàu tö ñang quy ñònh
thieáu thoáng nhaát veà thôøi ñieåm
thaåm ñònh nhu caàu söû duïng ñaát,
thôøi gian thaåm ñònh vaø cô quan
tieáp nhaän vaø traû hoà sô ñoái vôùi döï
aùn ñaàu tö thuoäc thaåm quyeàn quyeát
ñònh ñaàu tö cuûa UBND caáp tænh.
Vieäc choàng laán veà thuû tuïc seõ khieán
cho Nhaø nöôùc bò laõng phí veà nguoàn
nhaân löïc, thuû tuïc haønh chính bò
keùo daøi vaø giaûm cô hoäi cuûa caùc
nhaø ñaàu tö.

Thöù ba, chöa thoáng nhaát vaø
roõ raøng veà cheá ñoä söû duïng ñaát
KCN trong quy ñònh cuûa Luaät
Ñaát ñai vaø Luaät Ñaàu tö. LÑÑ yeâu
caàu vieäc xaây döïng khu nhaø ôû,
coâng trình coâng coäng phuïc vuï ñôøi
soáng ngöôøi lao ñoäng laøm vieäc
trong KCN, khu cheá xuaát phaûi
ñaët beân ngoaøi KCN, khu cheá xuaát
(khoaûn 1 Ñieàu 149). Luaät Ñaàu tö
cuõng quy ñònh cho pheùp caùc ñòa
phöông gaëp khoù khaên trong boá trí
quyõ ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû, coâng
trình dòch vuï, tieän ích coâng coäng
cho ngöôøi lao ñoäng laøm vieäc
trong khu coâng nghieäp ñöôïc
ñieàu chænh quy hoaïch KCN ñeå
daønh moät phaàn dieän tích ñaát
phaùt trieån nhaø ôû, coâng trình, dòch
vuï, tieän ích coâng coäng (Ñieàu 21).
Tuy nhieân, quy ñònh taïi Luaät Ñaàu
tö khoâng xaùc ñònh roõ phaàn dieän
tích ñeå phaùt trieån nhaø ôû seõ naèm
trong hay ngoaøi KCN. Thöïc teá,
caùc ñòa phöông luùng tuùng khoâng
bieát quy hoaïch phaàn dieän tích
phaùt trieån nhaø ôû, coâng trình coâng
coäng phuïc vuï cho ngöôøi lao
ñoäng. Ñeå an toaøn, nhieàu ñòa
phöông ñaõ ñieàu chænh quy hoaïch
ñöa dieän tích ñaát naøy ra ngoaøi
KCN ñeå phuø hôïp vôùi LÑÑ. 

Thöù tö, chöa thoáng nhaát veà
vieäc chaám döùt döï aùn ñaàu tö vaø
thu hoài ñaát cuûa döï aùn ñaàu tö

trong quy ñònh cuûa Luaät Ñaàu tö
vaø LÑÑ. Luaät Ñaàu tö quy ñònh döï
aùn seõ bò chaám döùt neáu sau 12
thaùng maø nhaø ñaàu tö khoâng thöïc
hieän hoaëc khoâng coù khaû naêng
thöïc hieän vaø khoâng thuoäc tröôøng
hôïp ñöôïc giaõn tieán ñoä thöïc hieän
döï aùn ñaàu tö (ñieåm g khoaûn 1
Ñieàu 48). LÑÑ (ñieåm i khoaûn 1
Ñieàu 64) cho pheùp gia haïn SDÑ
24 thaùng sau khi ñaát (ñöôïc Nhaø
nöôùc giao, cho thueâ ñeå thöïc hieän
döï aùn ñaàu tö) khoâng ñöôïc söû
duïng trong thôøi haïn 12 thaùng
lieân tuïc hoaëc tieán ñoä chaäm 24
thaùng vaø nhaø ñaàu tö phaûi noäp
cho Nhaø nöôùc khoaûn tieàn töông
öùng vôùi möùc tieàn SDÑ, tieàn thueâ
ñaát ñoái vôùi thôøi gian chaäm tieán
ñoä thöïc hieän döï aùn. Nhö vaäy,
giöõa LÑÑ vaø Luaät Ñaàu tö chöa
thoáng nhaát veà caên cöù thu hoài ñaát
cuûa döï aùn ñaàu tö (ñoái vôùi döï aùn
khoâng ñöôïc trieån khai sau 12
thaùng thì theo Luaät Ñaàu tö phaûi
bò thu hoài coøn theo LÑÑ laïi
ñöôïc gia haïn). Ñieàu naøy khieán
caùc ñòa phöông luùng tuùng trong
vieäc löïa choïn giaûi phaùp ñeå thöïc
hieän. Nhieàu döï aùn ñaõ ban haønh
quyeát ñònh chaám döùt hoaït ñoäng
do vi phaïm thôøi haïn trieån khai
döï aùn theo Luaät Ñaàu tö nhöng
khoâng theå thu hoài ñaát vì vöôùng
quy ñònh cuûa LÑÑ cho pheùp
nhaø ñaàu tö gia haïn thôøi gian söû
duïng ñaát theâm 24 thaùng. Nhieàu
döï aùn khoâng theå ñöa ra quyeát
ñònh chaám döùt döï aùn theo Luaät
Ñaàu tö vì “sôï” vi phaïm quy ñònh
cuûa LÑÑ.

Thöù naêm, chöa thoáng nhaát
veà ñieàu kieän naêng löïc taøi chính
cuûa chuû ñaàu tö trong hoaït ñoäng
kinh doanh baát ñoäng saûn giöõa
caùc quy ñònh cuûa Luaät Kinh
doanh BÑS vaø LÑÑ. Theo quy
ñònh taïi Ñieàu 10 Luaät Kinh doanh
BÑS thì ñieàu kieän ñeå doanh
nghieäp tham gia vaøo hoaït ñoäng
kinh doanh BÑS laø phaûi coù “voán

phaùp ñònh khoâng ñöôïc thaáp hôn
20 tyû ñoàng”. Theo khoaûn 1 Ñieàu
3 Luaät Kinh doanh BÑS thì “Kinh
doanh BÑS laø vieäc ñaàu tö voán ñeå
thöïc hieän hoaït ñoäng xaây döïng,
mua, nhaän chuyeån nhöôïng ñeå
baùn, chuyeån nhöôïng; cho thueâ,
cho thueâ laïi, cho thueâ mua BÑS”.
Nhö vaäy, theo hai ñieàu khoaûn
naøy thì doanh nghieäp chæ caàn coù
20 tyû laø coù theå xaây döïng BÑS ñeå
kinh doanh. Trong khi ñoù, Ñieàu
14 Nghò ñònh 43/2014/NÑ-CP
quy ñònh chi tieát thi haønh moät
soá ñieàu cuûa Luaät Ñaát ñai quy ñònh
ñieàu kieän veà naêng löïc taøi chính
cuûa chuû ñaàu tö döï aùn “coù voán
thuoäc sôû höõu cuûa mình ñeå thöïc
hieän döï aùn khoâng thaáp hôn 20%
toång möùc ñaàu tö ñoái vôùi döï aùn
coù quy moâ SDÑ döôùi 20 heùc ta;
khoâng thaáp hôn 15% toång möùc
ñaàu tö ñoái vôùi döï aùn coù quy moâ
SDÑ töø 20 heùc ta trôû leân”. Ñieàu
naøy coù nghóa laø doanh nghieäp
phaûi coù moät khoaûn voán toái thieåu
töông öùng vôùi tyû leä moät tyû leä nhaát
ñònh (15% hoaëc 20% tuøy tröôøng
hôïp) cuûa toång möùc ñaàu tö theo
töøng döï aùn môùi ñöôïc pheùp thöïc
hieän ñaàu tö xaây döïng BÑS ñeå
kinh doanh. Vaø khoaûn “voán toái
thieåu” naøy thay ñoåi theo toång möùc
ñaàu tö cuûa töøng döï aùn, maø khoâng
phaûi coá ñònh ôû moät möùc cuï theå
naøo - do ñoù, noù coù theå cao hôn
hoaëc thaáp hôn 20 tyû ñoàng. Nhö
vaäy, giöõa caùc quy ñònh cuûa hai
Luaät naøy ñang coù söï khoâng töông
thích veà ñieàu kieän taøi chính cuûa
doanh nghieäp khi hoaït ñoäng
kinh doanh BÑS. Maët khaùc, xeùt
veà tính hôïp lyù, vieäc Luaät Kinh
doanh BÑS yeâu caàu voán phaùp
ñònh chung cho baát kyø doanh
nghieäp kinh doanh BÑS naøo laø
chöa hôïp lyù vaø ít yù nghóa khi phaùp
luaät ñaát ñai vaø phaùp luaät veà ñaàu
tö ñaõ quy ñònh veà ñieàu kieän taøi
chính cuûa chuû ñaàu tö caùc döï aùn
coù SDÑ.n
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