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Tom tat
Ludt Ddu tu nam 2020 (s6 61/2020/QH14 dugc Qudc hgi Khoa X1V théng qua ngay
17/6/2020 va 6 hi¢u lyc thi hanh tic 01/01/2021) da cé nhang thay déi nhdt dinh lién
quan dén hoat dong kinh doanh bdt dgng sin thong qua cdc quy dinh sia ddi, b6 sung doi vai
Lugt Nha & nam 2014, Lugt Kinh doanh bdt déng sin nam2014. Bai viét nay se phan tich
cac diém mdi ndi trén va co nhimg danh gid nhdt dinh nham dinh huong cho cdc chii thé kinh
doanh bdt dong san trong thoi gian tdi.
Tu khoa: Ludt Pdu tu nam 2020, kinh doanh bdt déng san, nha &, diém madi
Abstract
The 2020 Law on Investment (No. 61/2020/QH14 passed by National Assembly XIV on
June 17, 2020 and takes effect from January 1, 2021) has made certain changes related to real
estate business through amending and supplementing regulations to the 2014 Law on Housing
2014, the 2014 Law on Real Estate Business 2014... This article will analyze the mentioned
new points and propose assessments to orient real estate business entities in the future.
Keywords: Law on Investment 2020, real estate bussiness, housing, new points
Ngay nhan bai: 17/10/2020 Ngay duyét diang: 05/01/2021

Kinh doanh bat dong san (BDS) dugc quy dinh 1a linh vic kinh
doanh ¢6 dieu kién béi siic anh hudng l6n cta né déi véi doi séng
kinh t€ - xa h¢i cang nhu muic dé rii ro ma né 6 thé giy ra déi véi khich
hang. Chinh vi vay, phdp lujt kinh doanh BBS luén duge xay dung theo
chiéu hudng thin trong dé€ 6 thé han ché nhing tic déng tiéu cuc cho xa
héi trong qud trinh thyc thi. Bén canh mit tich cyc thi cich tiép cin nay
doi khi cang din dén nhung “rao can” nhit dinh cho hoat dong kinh doanh
BDS. C6 thé thiy, hoat dong kinh doanh BDS dugc ditu chinh béi nhigu
linh vyc phdp luat khic nhau nhu: Luat Piau tu, Luat Nha 6, Luat Pit dai,
Luat Kinh doanh BDS... va cic Luit nay déu c¢6 méi quan hé mat thiét,
tdc dong qua lai lin nhau. Luat Pau tu nam 2020 (s6 61/2020/QH14 dugc
Qudc hoi Khéa XIV thong qua ngay 17/6/2020 va ¢6 hiéu luc thi hanh tit
01/01/2021) da c6 nhung thay déi nhit dinh lién quan dén hoat dong kinh
doanh BDS thong qua cic quy dinh stia déi, bé sung d6i vdi Luit Nha 6 nim
2014, Luat Kinh doanh BDS nam 2014... Bai viét nay sé phan tich cic diém
mdi ndi trén va c6 nhiing dinh gid nhit dinh nhim dinh hudng cho cic chu
thé kinh doanh BDS trong thoi gian téi.

Theo khoan 1 Piéu 3 Luat Kinh doanh BDS nam 2014 thi: “Kinh doanh
bdt dgng sdn Ia viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong xay dung, mua, nhin
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chuyén nhugng dé bin, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thue
mua bit dong san; thuc hién dich vu moi giéi bit dong san; dich vu san giao
dich bit dong san; dich vu tu vin bit dong san hodc quan ly bit dong sin
nhim muc dich sinh 16i”. Nghia la, kinh doanh BBS theo phdp luat hién
hanh bao gom “kinh doanh hang héa BDS” va “kinh doanh dich vu BDS™.
Bai viét cung s¢ dé cap kinh doanh BBS theo pham vi nay.

1. Quy dinh cua Luat Pau tu nam 2020 veé dieu ki¢n kinh doanh bat
dong san

Khoan 2 Piéu 75 Luat Dau tu nim 2020 quy dinh nhu sau:

“2. Stia d61, b6 sung mét s6 dieu cua Luat Kinh doanh bit dong sin
s6 66/2014/QH13 nhu sau:

a) Suia dé61, bé sung khoan 1 Piéu 10 nhu sau:

“1. Té6 chiic, cd nhan kinh doanh bit dong san phai thanh lip doanh
nghiép hoic hop tdc xa (sau diy goi chung la doanh nghi¢p), trit trudng
hop quy dinh tai khoan 2 P1éu nay.”

Trong khi d6 khoan 1 Piéu 10 Luit Kinh doanh BDS nim 2014 quy
dinh: “1. Té chic, cd nhan kinh doanh bit dong san phai thanh lip doanh
nghiép hoac hop tdc xa (sau day goi chung la doanh nghiép) va c¢é vén phip
dinh khong dugc thip hon 20 ty dong, trif trudng hgp quy dinh tai khoan 2
biéu nay.”

Nhu viy, diém thay déi trong quy dinh cua Luit Pau tu nam 2020 ve
dieu kién kinh doanh BDS trong quy dinh trén la vin dé vén phip dinh. Yéu
cau v& von phdp dinh da bi bai bo. Nghia la, ké tit ngay 01/01/2021, t6 chiic
cd nhan kinh doanh BDS s¢ khong phai ddp ting diéu kién vé von phép dinh
20 ty dong nhu quy dinh hién hanh. Pay la su thay d61 16n d6i véi dieu kign
kinh doanh bit dong san.

Veé mit lich st, quy dinh vé vén phdp dinh dugce dit ra déi véi doanh
nghiép kinh doanh BDS tir Luit Kinh doanh BPS nam 2006 (c6 hi¢u luc
tit ngay 01/01/2007). Theo khoan 1 Diéu 8 cua Luat nay thi: “T6 chuc, cd
nhan khi kinh doanh bit dong san phai thanh lap doanh nghiép hoic hgp tic
xa, phii ¢6 vén phdp dinh va ding ky kinh doanh bit dong san theo quy dinh
cta phdp luat”. Muic vén phdp dinh lhic biy gic dugc quy dinh la “6 (sdu)
ty dong Viét Nam™.! Khi thanh lap doanh nghi¢p kinh doanh BDS hoac b6
sung nganh nghé kinh doanh BDS ctia doanh nghiép thi cic t6 chuic, cd nhan
phai thyc hién tha e “xdc nhin vén phdp dinh” (tic la phai ching minh
minh cé du vén phdp dinh) va trong qud trinh hoat dong, doanh nghiép kinh
doanh bit dong sin phai duy tri nuic vén diéu I¢ khong thip hon miic vén

! Khoan 1 Bigu 3 Nghi dinh s6 153/2007/NBP-CP ngay 15/10/2007 vé quy dinh chi tiét va
hudng din thi hanh Luat Kinh doanh BDS nam 2006.
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phidp dinh.?

Luat Kinh doanh BBS nam 2014 (thay thé Luit Kinh doanh BPS nam
2006) da nang muic vén phdp dinh lén 20 ty dong. Tuy nhién Pitu 4 Nghj
dinh 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 lai c¢6 quy dinh: “Muc vén phdp
dinh quy dinh tai Biéu 3 Nghi dinh nay dugc xdc dinh can cu vio s6 vén
diéu I¢ cua doanh nghi¢p, hop tic xa theo quy dinh ctia phdp luit vé doanh
nghi¢p, phip luat vé hop tic xa. Doanh nghi¢p, hop tic xa khong phai lam
thu tuc ding ky xdc nhin vé muc vén phdp dinh”. Nhu vay, mic di theo
phdp luat hién hanh vén phdp dinh dugc quy dinh cao hon nhieu lin nhung
lai khong ¢6 co ché kiém sodt nhu phip luat trude day.

Vén phip dinh dugc hiéu la vén 6i thiéu ma cdc t6 chuic, ¢4 nhan phai
c6 dé c6 thé thanh 13p doanh nghiép kinh doanh mot s nganh nghe (c6 digu
ki¢n) nhit dinh.®> Yéu ciu vé vén phdp dinh déi vdi hoat dong kinh doanh
BDS dugc dit ra trén co s6 ly luin Ia “nhim ngan ngita nhing don vi ¢6
tiem lyc tai chinh yéu vin tham gia dau tu, gay thiét hai to I6n cho ngusi
mua khi ho khéng c6 kha nang hoan thanh dy dn, cong trinh”.* Tuy nhién
chiing ta ¢6 thé thdy ring, con s6 6 ty dong (theo Luat Kinh doanh BPS
nam 2006) hay 20 ty dong (theo Lut Kinh doanh BDS nam 2014) déu mang
tinh “cam tinh”, thi€u co s thuc tién vi mot du 4n dau tu kinh doanh BPS
thong thudng cin nguodn vén hang trim ty va tham chi hang ngan ty dong.
C6 le day la mot trong nhing ly do ma Lujt Pau tu nam 2020 bé dieu kién
vé von phip dinh.

Ngoai ra, ly do khdc dé cho thdy viéc dat ra vén phip dinh khong cin
thi€t d6i véi cdc chu thé thuc hién cdc du 4n dau tu kinh doanh bat dong
san vi nha dau tu da phai ddp ng cdc digu kién tai chinh khdc. Theo khoan
3 Diéu 58 Luat Dt dai nam 2013 thi: “Ngusi duge Nha nudc giao dit, cho
thue dit, cho phép chuyén muyc dich su dung dit dé thyc hién du dn dau tu
phai ¢6 cdc dieu kién sau day:

2) C6 nang luc tai chinh dé bio dim viéc sit dung dit theo tién do cua
dy 4n dau tu;

b) Ky quy theo quy dinh cua phdp luit vé dau tu;...”.

Theo khoan 2 Digu 14 Nghij dinh 43/2014/NP-CP ngay 15/5/2014

Xem Muc 1 Phan [ Thong i sé 13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008 vé hudng din thyc hién

mot s6 noi dung ctia Nghj dinh s6 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007 cda Chinh phu quy

dinh chi ti€t va hudng din thi hanh Lujt Kinh doanh BDS nam 2006.

Hiu Nguyén, “Vén digu le¢ ¢6 phai la vén phdp dinh khong?™, https://luatvietnam.vn/

doanh-nghiep/von-dicu-le-co-phai-la-von-phap-dinh-khong-561-19863-article.heml, truy

cap ngay 08/8/2020.

¥ Tap chi Tai chinh, “Hiéu ding khdi niém vén phdp dinh véi kinh doanh bit déng sin”,
http://tapchiraichinh.vn/tai-chinh-phap-luat/phap-luat-kinh-doanh/hieu-dung-khai-niem-
von-phap-dinh-voi-kinh-doanh-bat-dong-san-94588 . html#:~:text=M%E 1 % BB%A 9¢%20
vHE1%BB%91n%20ph% C3%A1p%20%C4%91%E1%BB%8Bnh%20
%6C4%91%C6%B0%E1%BB%A3c,th%C3%A0nh%20d%E 1%BBY%B1%20%C3%A 1 n%2C%20
c%C3%B4ng’20t%C3%ACnbh., truy cap ngay (4/8/2020.
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vé quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 dieu cua Luat Dt dai nam 2013 thi:

“Pieu kién vé ning lyc tai chinh dé€ bio dam viéc st dung ddt theo ti€n
do cua dy dn dau tu duge quy dinh nhu sau:

a) C6 von thuoc sé htu cta minh dé thyc hién du dn khong thip hon
20% téng muc diu ti d6i vdi dy dn ¢ quy mo st dung dit dudi 20 héc ta;
khong thip hon 15% téng muic dau tu d6i véi du dn ¢6 quy mo su dung dit
tit 20 héc ta tré lén;

b) C6 kha ning huy dong vén dé thuc hién du dn €l cic t6 chiic tin
dung, chi nhinh ngan hang nudc ngoai va cdc t6 chic, cd nhan khdc.”

Vin de ky quy d€ dam bao thyc hién dy dn cang da dugc quy dinh trong
Luat Pau tu nam 2014 1a “cit 1% dén 3% von diu tu cua dy dn can cd vao
quy mo, tinh chit va tién do thuc hién cua tiing du dn cu thé” (khodn 2 Dieu
42) va Lujt Pau tu nam 2020 la “Nha dau i phai ky quy hoac phai ¢6 bao
lanh ngan hang vé nghia vu ky quy dé bao dam thyc hién du dn dau tu c6
dé nghi Nha nudc giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich su
dung dit...” (khoan 1 Diéu 43). Nhan vin dé nay ngudi vi¢t cang xin gidi
thiéu thém diém mdi cua Luat Pau ci nam 2020 la quy dinh cho phép ngin
hang thuong mai bao linh nghia vu ky quy cho chu dau tu thay the cho viéc
ky quy. Diém méi nay cang duge quy dinh dp dung cho cic chu thé thyc
hién dy 4n dau tu kinh doanh nha & thuong mai (diém a khoan 1 DPieu 75
Luat Pau tu nam 2020).° Ngoai ra, néu dp dung nghiém tic thém quy dinh
vé “bio lanh nghia vu tai chinh” ctia ngan hang thuong mai cho chu dau tu
du 4n nha & trude khi ban nha hinh thanh trong tuong lai theo Piéu 56 Luat
Kinh doanh BPS niam 2014 thi ro rang véu cau vén phip dinh sé khong con
y nghia.

Tuy nhién cang cin thdy ring, kinh doanh BDS khong chi la hoat dong
dau tu du 4n BPS dé kinh doanh ma con bao gdm cdc hoat dong “mua, nhan
chuyén nhugng dé bin, chuyén nhugng; cho thue, cho thueé lai, cho thué
mua bit dong san...” d€ kinh doanh va nhiing hoat dong nay cang can vén.
Vi viy theo cd nhan ngudi viét, viéc duy tri vén phdp dinh déi vdi hoat dong
kinh doanh BDS Ia cin thiét. Cho nén, viéc bé yéu cau vén phdp dinh chi
nén dp dung déi vdi cic chu thé thyc hi¢n dy dn dau ti kinh doanh BDS.
Trong trusng hop ho ¢4 thuc hién thém cdc giao dich kinh doanh BDS
(khong phai do ho diu tu) thi vin phai duy tri vén phdp dinh hodc phai ¢6
quy dinh thém diéu kién nang lyc tai chinh.

Beén canh vin dé vén phdp dinh, Luat Piu tu naim 2020 cang di loai
bé 2 nganh nghe kinh doanh ¢ diéu kién c6 lién quan dén hoat dong kinh
doanh BPS la: “Kinh doanh dich vu dao tao, boi dudng kién thiic vé moi
giéi bit dong san, dieu hanh san giao dich bit dong san” va “Kinh doanh

Stia déi, bé sung khoan 2 Pieu 21 Luat Nha ¢ nam 2014.
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dich vu dao tao, bdi dudng kién thiic chuyén mon, nghiép vu quin ly, van
hanh nha chung cu”. Theo tic gia, viéc loai bo 2 nganh nghe nay ra khoi
cdc truong hop kinh doanh ¢6 diéu kién la khong phu hop véi thuc tién boi
truong hop thu nhit (lién quan dén moi gidi, san giao dich BPS) ¢6 anh
hudng dén tinh chuyén nghiép, lanh manh cua thi trusng BDS khi ma déi
tugng hoat dong moi gidi BDS chua duge dao tao, quan ly tét va trusng hop
hai (lién quan dén quan ly, su dung nha chung cu) ¢6 anh huéng dén vin dé
an ninh trat tu, an toan xa hoi d61 véi nha chung cu vén chiu su quyét dinh
rit I6n bdi chit lugng quan ly, van hanh nha chung cu.

Theo s6 li¢u théng ké chinh thic, thuc t€ ¢6 khoang 300.000 ngusi
dang hoat dong trong linh vic moi gidi BDS nhung chi ¢é khoing 10% sé
nay cé chiing chi va c6 du diéu kién hanh nghe.® Pay la nguyén nhan khién
nhiéu giao dich BDS qua moi gidi kém an toan. Néu bé hoat dong “Kinh
doanh djch vu dao tao, bo1 dudng kién thic vé moéi gidi bat dong san, dieu
hanh san giao dich bt dong san” ra khéi danh muyc kinh doanh ¢6 diéu kién
sé khién hoat dong nay tré nén tuy tién, khé kiém sodt vé chit lugng va cé
thé lam cho viéc “hop thiic héa” ching chi méi giéi BDS dién ra dé dang
hon.

Trong khi d6, déi vdéi “Kinh doanh dich vy dao tao, boi dudng kién
thiic chuyén moén, nghiép vu quan ly, vin hanh nha chung cu”, viéc bé kinh
doanh c¢6 diéu kién cung sé din dén su tuy tién trong viéc dao tao va c6 thé
tao diéu kién dé dang cho viéc “hgp thiic héa” cdc loai gidy ching nhin hoan
thanh khéa hoc vé quan ly, van hanh chung cu dé dip ung dieu kién kinh
doanh dich vu nay. Pay la diéu ding lo ngai giong nhu kién nghj “thd néi”
nghe quan ly, van hanh chung cu cua Phong Thuong mai va Cong nghiép
Viét Nam trudce day.’

2. Quy dinh cua Luat Pau tu nam 2020 co lién quan dén viéc lua
chon chu dau tu dy an nha ¢ thuong mai

Theo quy dinh tai khoian 2 Piéu 22 Luat Nha 6 nam 2014, viéc lya
chon chu dau tu dy dn nha 6 thuong mai duge thuc hién thong qua mot
trong 3 cdch thuic sau:

“a) Bdu gid quyeén su dung dit theo quy dinh caa phdp luat vé dit daj;

b) Piu thiu dy dn ¢6 st dung dit;

c) Chi dinh chu dau tu trong truong hgp nha diu tu ¢6 du diéu kién
quy dinh tai Piéu 21 cta Luat nay, ¢é quyén st dung dit hop phdp theo quy

6

Mai Vian, “Quy dinh v& nghé moi gidi bit dong sin: Bit 16 hdéng d¢ trinh rii ro”, hp://
tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/quy-dinh-ve-nghe-moi-gioi-bat-dong-san-bit-lo-
hong-de-tranh-rui-ro-325010.huml, truy cip ngay 4/8/2020.

Bdch Nguyén, “Lo ngai trudc d& xudt tha ndi nghe quan ly van hanh nha chung cu”, hetps://
baophapluat.vn/bat-dong-san/lo-ngai-truoc-de-xuat-tha-noi-nghe-quan-ly-van-hanh-nha-
chung-cu-476254 . heml, truy cap ngay 04/8/2020.
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dinh tai khoan 1 va khodn 4 Biéu 23 cta Luit nay.”

Va theo khoin 1 va khoan 4 Piéu 23 Luic Nha 6 nim 2014 thi ¢6 2
trudng hgp dé nha dau tu duge coi la cé quyeén su dung dit hgp phdp, bao
gom:

- Sut dung dién tich dit 6 thudc quyén su dung hgp phdp dé xiy dung
nha ¢ thuong mai.

- Nhan chuyén quyén st dung dit 6 theo quy dinh cuaa phdp luat veé dat
dai dé xiy dung nha 6 thuong mai.

Quy dinh trén cho thdy, diéu kién mang tinh tién quyét dé dugc cong
nhan la chu dau tu dy dn nha 6 thuong mai theo hinh thuic chi dinh la cha
dau tu phai ¢6 “quyeén si dung dit 6” hop phdp. Thic la loai dit ma nha dau
tu c6 quyeén st dung hop phdp phii la “dit 67 theo quy dinh cua phép luit
dit dai. Quyeén st dung dit nay c6 thé “ai ¢6” hoidc thong qua nhian chuyén
chuyén quyén st dung dit 6 tit chu thé st dung dit khdc. Quy dinh nay ¢6
su khdc biét véi phdp luat nha 6 trude day boi theo Nghi dinh s6 71/2010/
ND-CP ngay 23/6/2010 quy dinh thi hanh Luit Nha 6 nam 2005 (da hét
hiéu luc) thi nha diu tu chi cin “c6 quyeén su dung dit hop phdp theo quy
dinh cta phidp luit vé dit dai, phit hgp véi quy hoach xiy dung nha ¢”.°
Nghia I3, theo phip luit trudc day, nha dau tu khong can phai ¢6 “dat 6 hgp
phdp” ma chi cin c¢6 quyén su dung dit hop phdp (khong bit budc phai Ia
dit 6 ma co thé la dat phi nong nghié¢p khic hodc dit nong nghiép) phu hgp
voi quy hoach xay dung nha 6 la duge (vi ho ¢6 thé chuyén muyc dich tu
dét khdc sang Jam dit 6 theo quy hoach). Su thay déi chinh sich nay chinh
Ia nguyén nhan khién cho cdc nha diu tu gip khé khin trong viéc lam thu
tuc cong nhan chu diu tu béi thuce t&€ khong ai ¢é thé ¢é sin quy dit 6 hop
phdp du 16n cho mot dy dn nha 6 thuong mai dé ddp ting yéu cau cua phdp
luat hién hanh.’

Lién quan dén cdc vin dé trén thi khoan 1 Pieéu 75 Luit Pau tu nim
2020 ¢6 quy dinh nhu sau:

“Sua doi, b sung mot s6 diéu cua Luat Nha 6 s6 65/2014/QH13 da
dugc sua doéi, bo sung mot s6 diéu theo Luat s6 40/2019/QH14 nhu sau:

b) Sua dé1, bé sung diém ¢ khoan 2 Piéu 22 nhu sau:

“c) Chip thuan nha dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu. Trudng
hop ¢6 nhitu nha dau wi duge chdp thuan thi viéc xic dinh cha dau tu
theo quy dinh cua Luat Xay dung.

Chinh phu quy dinh chi tiét diém nay.”

c) Suia déi, bé sung khoan 1 Biéu 23 nhu sau:

N DPiém ¢ khoin 1 Pieu 13 Nghij dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010.
Luu Quéce Thdi, “Mot s6 vin dé phdp ly hén quan dén viéc lua chon chu dau tu dy dn nha 6 thuong
mai theo hinh thiic chi dinh”, Tap di Khea hoe phap 1y Vigt Nam, sé 03(133)/2020, . 58 - 66.
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“1. C6 quyeén su dung dit & hop phdp va cdc loai dat khic duge co
quan nha nudc ¢é tham quyén cho phép chuyén muc dich su dung dit
sang lam dit 6.7

Nhu vay, Luat Pau tu nam 2020 da thay thé thuat ngat “chi dinh cha
dau t” trong Luat Nha ¢ nam 2014 bing thuit ngit “chip thuin nha dau
tu”. Tuy nhién, Luat Pau tu nim 2020 lai khong giai thich thé nao la “chip
thuan nha dau tu” nhung theo cich hiéu tai khoin 1 Piéu 29 cua Luat nay
thi d6 la mot trong nhing hinh thiic lya chon chu diu tu.

Ben canh d6, khoan 3, 4 Luat Pau tu nim 2020 ¢ quy dinh nhu sau:

“3. Trudng hop t6 chiic diu gid quyen su dung dit ma chi c¢é mot
ngudi ding ky tham gia hojc diu gid khong thanh theo quy dinh cta phép
luat vé dit dai hodc trudng hop té chiic diu thiu lya chon nha dau tu ma
chi ¢6 moét nha dau tu ding ky theo quy dinh cta phép luat vé diu thiu,
¢6 quan ¢6 thim quyén thuc hién thu tuc chdp thuan nha dau tu khi nha
dau tu ddp ving cic dieu kién theo quy dinh cua phdp lut ¢6 lién quan.

4. D61 véi du dn dau tu thudc dién chip thuan chu truong dau i, co
quan c6 thim quyén chép thuian cha truong dau tu dong thai chap thuan
nha diu tu khong thong qua diu gid quyen st dung dit, ddu thiu lya chon
nha diu tu trong cdc trutng hop sau day:

a) Nha diu tu ¢6 quyen su dung dit, trit triong hgp Nha nudc thu
hoi dit vi muyc dich quéc phong, an ninh, thu hoi dit d¢ phat trién kinh
t¢ - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo quy dinh ctia phdp luat vé
dit dai;

b) Nha dau tt nhan chuyén nhugng, nhan gép vén, thué quyén su
dung dit nong nghi¢p dé thuc hién dy dn dau tu san xuit, kinh doanh phi
nong nghi¢p khong thuoc trusng hgp Nha nude thu hoi dit theo quy
dinh cta phdp luat ve dat dai;

¢) Nha dau tu thyc hién du dn diu tu trong khu cong nghiép, khu
cong ngh¢ cao;

d) Trudng hgp khidc khong thuoc dién diu gid, diu thau theo quy
dinh cua phip luit.”

Nhu vay, thyc chit cua vi¢e “chdp thuian nha dau tu” cang la hinh thic
chi dinh chu dau tu theo Luat Nha 6 hi¢n hanh. Piém mdi 6 day la Luat Pau
tu nam 2020 c6 dé cap trudng hop nhigu nha dau tu duoc chip thuin thi vigc
xdc dinh cha dau tu sé duge thyc hi¢n theo quy dinh cua Luat Xay dung. Cu
thé, trusng hop ¢6 nhiéu nha dau tu tham gia thi cic nha dau t ¢6 thé thanh
lap t6 chiic hogc vy quyén cho mot nha dau t lam chu diu . Diém méi
nay sé¢ han ché duge nhung tranh chip trong viéc chon chu diu tu duy dn bat

1 biém d khoin 2 Digu 7 Lujt Xay dung nam 2014 da dudc sita déi, bé sung béi Luit s6

62/2020/QH14 ngay 17/6/2020.
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déng san néi chung va du dn kinh doanh nha & néi riéng nhu trudng hop
ctia Cong ty Thanh Binh va Cong ty Hoang Anh tai khu dit hon 35.000 m2,
Quian 7 TP. Ho6 Chi Minh trudc day."

Ngoai ra, viéc stia d6i khoan 1 Piéu 23 Luit Nha ¢ nam 2014 bdi quy
dinh “Cé quyén si dung dit 6 hop phip va cdc loai dit khdc dugce co quan
nha nude ¢ thim quyén cho phép chuyén muc dich st dung dit sang lam
dt ¢” ctia Luat Pau tu nam 2020 cang da gép phan giai quyét mot phan
vudng mic vé st dung dit trong viéc lya chon chu dau tu theo hinh thic
chi dinh (tuong lai Ia chdp thuin nha dau tu).

Mot diém con bit cap trong Luat Pau tu nam 2020 la thuat nga “chip
thuan dau tu” chua duge lam ro, du duge chinh thic si dung nhigu lan."™
Su bit cap nay din dén mot vidng mic d6i véi cdc trudng hop t6 chiic kinh
t€ nhan quyén su dung dit d€ thuc hi¢n dy dn dau e chua giai quyét duogc.
Cu thé, theo khoin 1 Pieu 193 Luat Pit dai nam 2013 thi T6 chuc kinh t€
muén nhan chuyén nhugng, nhan gép vén, thué quyeén si dung dit nong
nghiép dé thuc hién du dn dau tu san xudt, kinh doanh phi nong nghiép thi
phii dip ting cic dieu kién cu thé trong d6 ¢6 dieu kién “Cé vdn ban chdp
thugn ctia c6 quan nha nudc c6 thim quyén déi véi t6 chiic kinh t€ nhin
chuyén nhugng, nhan gép vén, thué¢ quyén si dung dit nong nghi¢p dé
thuc hién dy dn”. Tuy nhién, vin ban chdp thuin nay la loai vin ban gi va
cd quan nao c6 thim quyeén chip thuin thi Luat Pit dai nam 2013 khong cd
quy dinh cu thé.

Lién quan dén vin dé nay thi Téng cuc Quan ly dit dai khi trd loi
Vin ban 5758/UBND-PT ngay 22/12/2018 ctia Uy ban nhan dan TP. Ho
Chf Minh da gidi thich trong Cong van 3886/BTNMT-TCQLPD ngay
13/08/2019 nhu sau:

“Theo quy dinh tai Khoin 1 Pi¢u 193 Luat Dit dai nam 2013 thi viéc
nhan chuyén nhugng, nhin gép vén, thué¢ quyén si dung dit nong nghiep
dé thuc hién dy dn dau tu san xudt, kinh doanh phi nong nghiép phadi cé van
ban chdp thudn ciia co quan nha nidc co thdm quyén déi véi t6 chiic kinh t€ nhan
chuyén nhugng, nhan gép vén, thué¢ quyén st dung dit nong nghiép dé thyc
hién dy dn; Thanh phin ho so giao dit, cho thué dit khong thong qua ddu
gid quyén st dung dit déi véi truong hop thugce thim quyeén giao dit, cho
thué dit cia Uy ban nhan dan tinh, thanh phé trc thu¢c Trung uong phdi
dam bdo theo diing quy dinh tgi Diéu 3 Thong te s6 30/2014/BTNMT ngay
02/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Méi trudng (Ban sao gidy chiing nhin dau
tu hodc vdn bdan chdp thugn ddu t kem theo ban thuyét minh dy dn dau w)™.

" Va Lé, “Tranh chip khu dit nghin ty vi luit vénh nhau”, https://vnexpress.net/tranh-chap-

khu-dat-nghin-ty-vi-luat-venh-nhau-2694164.html, truy cip ngay 04/8/2020.
12 Thuat ngu nay duge st dung ba lin: mot lin tai Pieu 66 va hai Iin tai Pigu 77 Luat Dau tu
nam 2020.
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Nhu vy, van ban chdp thuin néi trén theo giii thich cia Téng cuc
Quan ly dat dai duge hiéu Ia “vin ban chdp thuin dau tu”. Tuy nhién cho
dén thoi diém hién tai, phdp luit vin chua c6 quy dinh chinh thiic dé giai
thich thé nao la “vin ban chip thuan dau tu”. Luit Pau tu nim 2020 chi giai
thich khdi ni¢ém “Chidp thuin chu truong dau tu”. Theo khoin 1 Piéu 3
Luat nay thi “Chap thuin chu truong diu tu la viéc cs quan nha nudc ¢
thim quyén chdp thuin vé muc tiéu, dia diém, quy mo, tién do, thoi han
thuc hién dy dn; nha dau tu hojc hinh thic lua chon nha dau tu va cic
co ché, chinh sich dic bi¢t (néu cé) d€ thuc hién du 4n dau tu”. Néu cin
cu vao Bieu 29 Luat Pau tu nam 2020 (quy dinh vé lya chon cha diu tu)
thi truong hgp viéc “chip thuan cha truong dau tu” va “chdp thuin nha
dau ti” Ia hai vi¢c khdc nhau, cho nén van ban chédp thuin nha diu w ¢6
dugc coi la van ban chdp thuin dau ti hay khéng c¢in sém duge lam ro.

Mot s6 diém mdi khdc ding ghi nhan trong Luat Pau tu nam 2020
c6 lien quan dén viéc lya chon chu diau tu dy dn bit dong san 1a Luat da bo
trudng hop thudce thim quygn chip thuian chu truong dau tu cta Thu tudng
Chinh phu d6i véi nhang dy dn ¢6 quy mo vén dau tu tii 5.000 (nam nghin)
ty dong (Pieu 31) va quy dinh thém truong hop du d4n dau tu thuoc dién
chap thuan chu truong diu tu, co quan ¢é thim quyén chip thuan cha
truong dau tu dong thai chdp thuin nha dau t khong théng qua diu gid
quyén su dung dit, ddu thiu lya chon nha dau tu (khodn 4 Diéu 29). Pay
la nhting trusng hop nha dau tu da c6 quyén st dung dit (thong qua giao
dich) phut hgp véi quy hoach thuyc hién dy dn. Bén canh d6, Luat Pu tu nim
2020 con stia déi, b6 sung khoan 2 Pigu 25 Luit Bio vé méi trudng nam
2014, theo d6 cho phép cdc du dn phii lap bdo cdo dinh gid tic dong moi
tridng cd thé lam dinh gid so bo tic dong mai trudng trude. Co quan cip cd
thim quyén s¢ can cu ddnh gid so bo tic dong mai trudng dé chip thuan
chu truong dau tu; nha dau tu chi duge thuc hién du 4n sau khi bdo cdo
dinh gid tic dong moi trudng dugc phé duyét (diém a khoan 3 Pieu 75
Luat Pau tu nam 2020)." Nhiing quy dinh mdi nay duge ky vong sé thdo
g0 vudng mic vé tha tuc phdp ly dé cong nhan cha dau tu dy 4n nha é néi
riéng va du dn dau ti kinh doanh nha ¢ néi chung. ™

3. Quy dinh cda Luat Pau tu nim 2020 co lien quan dén viec
chuyén nhuong du dn bat dong san

Piém b khoan 2 Pieu 75 Luat Pau tu nim 2020 sta déi, bé sung Diéu
50 Luit Kinh doanh BPS nim 2014 nhu sau:

L Theo quy dinh tai khoan 2 Bigu 25 Luit Bio v¢ moi trusng nim 2014 thi sau khi ¢é phé duyét
bio cdo ddnh gid tic dong moi trusng, co quan c6 thim quyén mdi quyét dinh chi rruong dau .
Phuong Linh, “Thio go dch tic cho hang trim dy dn nha &7, hteps://theleader.vn/thao-
go-ach-tac-cho-hang-tram-du-an-nha-0-1593052104739 . hemhttps:// theleader.vn/thao-go-
ach-tac-cho-hang-tram-du-an-nha-0-1593052104739.htm, truy cap ngay 07/8/2020.
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“Pieu 50. Thim quyén cho phép chuyén nhugng toan bo hodc mot
phin dy dn bat dong san

1. B6i véi dy dn bit dong san duge chip thuin nha dau tr hoic duge
cdp Gidy chiing nhan dang ky dau tu theo quy dinh ctia Luit Pau tu, thim
quyén, thu tyc chuyén nhugng toan bo hoic moét phin du dn thuc hién
theo quy dinh cia Luit Piu tu.

2. Déi vdi dy dn bit dong sin khong thuéc truong hep quy dinh tai
khoin 1 Bigu nay, thim quyén cho phép chuyén nhugng toan bo hoic
mot phan dy dn bit dong san thyc hién nhu sau:

a) Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thuéc trung uong (sau day
goi la Uy ban nhan dan cip tinh) quyét dinh cho phép chuyén nhuong
toan bo hoic mot phin du dn bit dong san d6i vdi du dn do Uy ban nhan
dan cdp tinh quyét dinh viéc dau tu;

b) Thu tuéng Chinh phu quyét dinh cho phép chuyén nhugng toan
bo hoic mét phan du dn bt dong san d6i véi du dn do Thu tudng Chinh
phu quyét dinh viéc dau tu.”

Déi chiéu véi quy dinh tai Piéu 50 Luat Kinh doanh BDS nam 2014
chua stta d61, chiing ta thay sy khdc bi¢t nim 6 khoan 1 Piéu luat da sua dai,
b6 sung. Cu thé, d6i véi du dn bit dong san duge chdp thuin nha diu tu
hoic dugc cip Gidy chiing nhan ding ky dau tu"® theo quy dinh cia Luat
Piu tu, thim quyén, tha tuc chuyén nhugng toan by hoic mot phin du
an thuc hién theo quy dinh cia Luat Pau tu ma khong thyc hi¢n theo quy
dinh cua Luat Kinh doanh BDS.

Theo khoan 2 Piéu 46 Luit Pau tu nam 2020 thi:

“Trudng hep ddp ung dieu kién chuyén nhuong theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay, tha tuc chuyén nhugng toan bo hoic mét phan dy dn
dau tu thuc hién nhu sau:

a) P61 véi dy dn dau tu ma nha diau tu duge chip thuan theo quy
dinh tai Biéu 29 cta Luat nay va dy dn diu tu dudc cip Gidy chiing nhan
dang ky dau tu, nha diu tu thuc hién tha tyuc diéu chinh dy dn dau tu theo
quy dinh tai1 Pi¢u 41 cua Luat nay;

b) Péi véi du dn dau tu khong thuoe trusng hop quy dinh tai diém a
khoan nay, viéc chuyén nhugng du dén dau tu hodc chuyén quyén s6 huu
tai san cho nha dau tu ti€p nhan dy dn diu tu sau khi chuyén nhugng thuc
hién theo quy dinh cta phdp luat vé dan sy, doanh nghiép, kinh doanh bit
dong sin va quy dinh khdc cua phdp luat ¢6 lién quan.”

Cin cd Pi¢u 41 Luat Piau tu nam 2020, trudng hop nha dau tu ¢ du
in dau tu da duge chdp thuan chu truong dau tu phai thyc hién thu tuc

= Cic trudng hgp phai lam thu e dang ky cip gidy chung nhan dau w duge quy dinh tai

Khoan 1 Ditu 23 va Piéu 37 Luat Pau wi nam 2020,
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chap thuan digu chinh chu truong dau tu khi thay déi nha dau tu cua du
dn diu tu dugce chip thuan chu truong dau tu dong thoi véi chip thuan
nha diau tu trude khi du dn khai thic, van hanh (diém g khoan 3). Liic
nay nha diu tu sé thyc hién tha tuc diéu chinh Gidy chiing nhin ding
ky dau tu trong trudng hop viéc dieu chinh dy dn dau tu (khoan 2).
Co quan nha nudc ¢6 thim quyeén chip thuin chu truong dau tu la co
quan c6 thim quyén chip thuan dieu chinh chu truong dau tu (khoan
5). Nhu vay, vi¢c chuyén nhugng dy dn diu tu néi chung va duy dn bit
dong san ndi riéng néu thuoc trudng hgp trén sé khong con la mot “giao
dich kinh doanh bit déng sin” nhu trudec nua ma sé dugc tién hanh theo
thua tuc hanh chinh.

Quy dinh trén dat ra mét s6 van dé phip ly cin duge lam ro. Thii nhdt,
du dieu ki¢n chuyén nhuong dy dn BDS vin duge Pigu 46 Luat Piu tu nam
2020 dam bao phit hgp vdi quy dinh cia phip luat ¢6 lién quan (nhu phip
lugt dit dai, nha 6, kinh doanh BPS,...) nhung yéu t6 “kinh t&” s¢ khong
con vi vi¢e thay d6i chu dau tu sé thuc hién theo con dudng hanh chinh.
Nhu vay, vi¢c thu thué thu nhip phit sinh tii viéc “chuyén nhugng dy an”
khd ¢6 co s6 dé thuc hi¢n; Thii hai, hé luy cua viéc cho phép dieu chinh chu
truong dau tu d¢ thay déi chu dau tu ma khong phii thyc hién cic tha tuc
chuyén nhugng du dn nhu trude day c6 thé din dén tinh trang “chay dy dn”
va sau d6 bdn lai bing con dudng néu trén... Pay la digu can phai duge han
ché d¢ trinh tinh trang “dau co” dy 4n hoic “dy dn treo”, mot trong nhiing
nguyén nhan lam nhiéu dy dn dau tu bit dong sin cham tién do giy lang phi
dit dai va lam gia ting chi phi du tu, gid thanh sin phim, anh hudng dén loi
ich ngudi tiéu ding va l¢i ich chung ctia xa hoi.'

Két luan

Ludt Bau tu nam 2020 da 6 nhiéu d6i mdi quan trong, gép phin tao
moi trudng phdp ly “thong thodng” hon cho hoat diu tu kinh doanh néi
chung va kinh doanh bit dong sin néi riéng. Tuy viy, c6 mot s6 thay doi
trong Ludt nay so vdi phdp luit trude diay con mot s6 vin dé cin xem xét
(nhu viéc bo von phdp dinh déi véi chu thé kinh doanh BDBS; cho phép thuc
hi¢n chuyén nhugng du in BDS thong qua viéc diéu chinh chu trucng chip
thuan dau tu...). Ngoai ra, khdi niém “chdp thuin dau tw” dit da duge ban
nhiéu nhung dén nay vin con bit cap, chua cé giai thich cu thé mic du da
dugc sit dung nhiéu lan trong Luat. Tuy nhién, vin con qud sém dé danh gid
nhting uu, nhuge diém caa Luat Piau tu 2020 khi ma né méi ¢ hiéu lyc ti
16 Bén cudi nam 2018, cdc co quan chic nang ¢ TP. Ho Chi Minh da thyc hién ra sodt va lap
danh sich 180 “dy 4n treo”, trong dé ¢6 nhieu dy dn bit dong sin, dé xéa bo. Viét Hoa,
“Danh sich 180 du dn treo tai TP.HCM bj x6a bo”, hteps://plo.vn/thoi-su/danh-sach-180-
du-an-treo-tai-tphcm-bi-x0a-bo-807900.heml, truy cip ngay 07/8/2020.




66 TAP CHI KHOA HOC PHAP LY VIET NAM SO 01(140)/2021

ngay 01/01/2021, nhit 1a khi nhiéu di¢u luit trong Ludt nay dugc giao cho
Chinh phu quy dinh thi hanh nhung dén nay van chua cé Nghi dinh nao
(tinh dén thoi diém tdc gid hoan thanh bai viét) Hy vong, sau khi c6 nhung
hudng din cu thé, phu hgp tit nhiing van ban dudi luat, Luat Piau tu nim
2020 sé tao ra mét moi trudng phip 1y hoan thién cho hoat dong dau tu kinh
doanh néi chung va kinh doanh BDS néi riéng. @
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