BAN VE LQI ICH GIUA NHA PAU TU VA NHA NUOC, NGUOI
DAN TRONG CAC DU AN PAU TU BAT PONG SAN

TS. Luat sw Vii Pang Hai Yén
Giam déc Cong ty Luat TNHH SMiC

1. Co s& 1y ludn vé loi ich, diéu tiét va can bang loi ich trong cic Dy

an dau tw Bat dong sin
1.1. Quan niém vé loi ich, diéu tiét trong cac Dw 4n dau tw Bat dong san

Du an dau tu bat dong san duoc xac dinh 12 tong hop cac dé xuat cé lién quan
dén viéc str dung von dé xay dung méi/cai tao/sira chita nha &, cong trinh xay dung
dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua va/hoic dau tu xay
dung co s¢ ha tang dé chuyén nhuong, cho thué mua quyén st dung dét.

Xét trong quan hé dau tu du 4n bat dong san cé sy tham gia cua cac chu thé sau:

- Nha nuéc: bao gom cac co quan quan 1y nha nudc, thuc hién hoat dong
quan 1y nha nuéc d6i véi cac hoat dong dau tu, thuc hién du an bat déng san
nhu: phé duyét/quyét dinh chua truong dau tu du an; quyét dinh giao dat/cho thué
dat/chuyén muc dich st dung dét thuc hién du an; cap giay phép xay dung (c4c)
nha &, cong trinh xay dung thudc du an...;

- Chu dau tu du &n: 13 cc td chirc, c4 nhan dau tu von, sir dung von dau
tu, von huy dong tir c4c to chtrc ca nhan khac dé thuc hién viéc 1ap dé xuat dau
tue du an; thuc hién cac thu tuc phép ly cho viéc dau tu dy an (tha tuc chip
thuan/quyét dinh chi truong dau tu du &n, tha tuc giao dat/cho thué dat/chuyén
muc dich sir dung dét thuc hién du &n; thu tuc cip gidy phép xay dung...); to chic
thi céng, xay dung cac cdng trinh tai du 4n; thuc hién phan phéi/ban cac san pham
bat dong san tai du an; thuc hién quan Iy van hanh du &n sau khi hoan thanh viéc
thi cong, xay dung.

- Ngudoi dan: nguoi dan trong quan hé dau tu du an bat dong san bao géom
cac nhdm chu thé (i) nha dau tu bat dong san: day la nhom céc t6 chic, ca nhan
dau tu von dé mua bat dong san tir cac Chu dau tu du an dé ban hoic cho thué;
(ii) khach hang sir dung: day 1a cac t6 chtc, cad nhan mua hoac thué hoic thué
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mua bat dong san tir cac Chit dau tu du an dé o, dé 1am mat bang san xuat, kinh doanh;
(iii) cac 6 chiic, ca nhan khac huong loi gian tiép tir dur an (co thé ké dén: ngudi lao
dong duoc vao lam viéc tai cac du an bat dong san nghi dudng, cac to chic, ca nhan
cu tra tai cAc khu vuc lan can xung quanh hang rao du an,...)

Vay, loi ich trong dau tw dw dn bit dpng sdin la gi?

Theo tur dién Tiéng viét, lo1 ich 1a “diéu c6 ich, c¢6 loi cho mot doi tugng

nao do6, trong moi quan hé véi doi tuong ay™?.

Theo d6, loi ich trong cac dy 4n dau tu bat dong san co thé dugc hiéu 1a
mot khai ni€m tap hop nhirng ich loi ma cac bén mong mudn dat dén khi tham
gia vao qua trinh dau tu von, thuc hién cac hoat dong xay dung dé tao 1ap cac
san phém bat dong san cho muc dich kinh doanh (ban, cho thué, cho thué mua);
va’/hoac mua/ban cac san phém bat dong san tai cac du an bat dong san; va/hodc
st dung cac dich vu duoc cung cép tai du an sau khi du an hoan thanh cong viéc
xay dyng. Pay 14 nhimng loi ich dugc mang dén trong hoic ngoai mong doi cla
chu thé. ich loi nay c6 thé ¢ nhiéu phuong dién nhu: vat chat va tinh than, trudc
mat va 1au dai, loi ich kinh té va loi ich x& hdi, moi truong.

Xét trong quan hé dau tu du &n bat dong san, mdi chu thé déu co nhitng
loi ich hudng téi khac nhau, co thé ké dén:

- Loi ich cia Chi ddu tw: La chi thé truc tiép bo von va thuc hién cac
hoat dong dau tu dy an bat dong san, loi nhuan 14 loi ich dau tién va tryc tiép
nhit ma Chu dau tu huéng toi khi thuc hién dy an dau tu bat dong san. Tuy
nhién, loi nhuan khdng phai 1a loi ich duy nhat ma cac Cha dau tu hudng téi khi
trién khai cac dy an dau tu bat dong san. Théng qua viéc thuc hién cac du an bat
dong san, cac Chu dau tu c6 thé ma rong quy mé hoat dong cua doanh nghiép,
khang dinh vi thé cua doanh nghiép trén thi truang, gop phan nang cao hinh anh
va uy tin caia doanh nghiép, tir d6 tao diéu kién thuan loi hon cho doanh nghiép trong
viéc huy dong vén trén thi trudng cho cac muc tiéu phét trién caa doanh nghiép.

- Loi ich ciia Nha nwéc: thug, tién sir dung dat, tién thué dat 1a khoan loi
ich truc tiép nhat ma Nha nudc thu duoc khi cac dy an dau tu bat dong san duoc

L Hoang Phé (chu bién): Tir dién tiéng Viét, Trung tdm Tur dién hoc, Nxb. Da Ning, 2006, tr. 753
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trién khai. Theo Bo Tai chinh, s thu tir tién sir dung dat giai doan 2012 - 2017
chiém khoang 6,6% tong thu ngan sach nha nudc (NSNN), twong duong 9,1%
tong thu noi dia va 14,7% tong thu ngan sach dia phuwong?. Trong sé thu NSNN
tir tién st dung dat, ty 1¢ tién st dung dit do cac Chu dau tu du an nop cho nha
nuéc 1a nhitng con sé khong hé nho, mang lai ngudn thu dang ké cho NSNN.
Bén canh do, cac khoan thué gié tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép/thué
thu nhap c& nhan phat sinh khi Chu dau tu va/hoic cac té chirc c& nhan thuc hién
cac hoat dong kinh doanh bat dong san thudc du an ciing 1a mot ngudn thu dang
ké cho NSNN.

Thém vao d6, véi tu cach chii thé quan 1y nha nude trong linh vuc dau
tu du an bat dong san, théng qua viéc xem xét, phé duyét chi truong dau tu du
a4n bit dong san nha nudc co thé thuc hién muc tiéu diéu tiét sy phét trién ha
tang, phat trién kinh té gitra cac ving mién, dia phuong; thuc hién kiém soét su
phét trién cua cac du &n bat dong san theo quy hoach duoc phé duyét.

Bén canh d6, dy an dau tu bat dong san duoc trién khai s& dong nghia
Vvéi viéc ha tang x& hoi, ha tang ky thuat gan lién véi du an ciing duoc cha dau
tu du &n xay dung, tao nén sy dong bo trong hé thdng ha tang cua nén kinh té,
tao nén dién mao mai hon, hién dai hon cho dat nudc. Tir d6 gop phan giam
thiéu cac khoan chi tir NSNN cho dau tu phat trién ha ting cho nén kinh té.

Ngoai ra, cac du an bat dong san, dac biét 1a cac dy &n bat dong san nghi
dudng, sau khi di vao van hanh ciing gop phan giai quyét cong vin viéc 1am cho
hang nghin ngudi lao dong. Xin lay vi du tir Cong ty Co phan Tap doan FLC,
quan thé du lich nghi dudng sinh thai FLC Quy Nhon ngay sau khi di vao van
hanh di tao cong an viéc lam cho gan 1200 lao dong cua dia phuong, gop phan
giai quyét viéc 1am, ting thu nhap va 6n dinh doi séng cho chinh nhimng nguoi
dan dja phuong noi trién khai du an. Nhu vay, clng véi viéc cac dy an dau tu
bat dong san duoc trién khai va di vao van hanh, ap luc cua nha nudc trong viéc

giai quyét viéc lam cho ngudi lao dong ciing giam tai.

2 Minh Anh,Thu tién st dung dit chiém 6,6% téng thu ngan sach (http://thoibactaichinhvietnam.vn/pages/nhip-song-tai-
chinh/2018-05-07/thu-tien-su-dung-dat-chiem-66-tong-thu-ngan-sach-57085.aspx)
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- Lgi ich ciia ngwoi dan: trong rat nhiéu quan diém, du &n bat dong san
duoc vi nhu “cai bét tay” ctia Nha nudc va chi dau tu va ngudi dan ludn 1a cha
thé thiét thoi nhat trong su phat trién cua cac du an bit dong san. Thé nhung,
nhin nhan mot cach khach quan, tac dong tiéu cuc ma du an bat dong san tai
ngudi dan la cd, nhung, nhitng loi ich ma nguoi dan dugc nhan/thu huong la
nhiing loi ich da chiéu, trén nhiéu phuong dién. Cu thé:

(i) Théng qua céac dy &n bat dong san, nhu cau vé nha & phd hop véi nhu
cau cua timg ddi twong, nhu cau vé mit bang/ha tang phuc vu cho cac hoat dong
san xuat, kinh doanh cua nhiéu dbi tuong ngudi dan s& dugc dap ung. Khi nhu
cau nha ¢, dia diém san xuit, kinh doanh duoc théa man, cac gié tri tinh than
nhu sy 6n dinh vé noi cu trd, on dinh vé noi kinh doanh duoc dam bao 1a nhiing
loi ich gian tiép ma nguoi dan nhan duoc tir cac du an bat dong san.

(i) V& loi ich kinh té, du 4n bt dong san 1a noi “san Xuat” ra cac san
pham bat dong san cho nén kinh té. Nhiing “hang hoa” dic biét nay ciing chinh
la cdng cu cho khdng chi chu dau to ma cac t6 chic, ca nhan khac trong nén
kinh té, c6 vén va c6 nang luc kinh doanh bat déng san ¢ thé thyc hién céc hoat
déng mua/ban/cho thué/cho thué lai bat dong san dé kiém loi. Céc du an bat
dong san cang phat trién thi thi truong san pham bat dong san cang phong phd
va co hoi dau tu kiém 10i cia cac nha dau tu bat dong san noi riéng, nguoi dan
noi chung tir cac du an bat dong san cang Ion. Co hoi dau tu va kiém 1oi tir du
an bat dong san chinh 1a nhitng loi ich kinh té truc tiép ma ngudi dan duoc nhan
tir c&c du &n bat dong san.

(iii) Thuc té da ching minh, mdi mot du an bat dong san dugc trién
khai déu g6p phan nang cao hiéu qua sir dung dat, thay d6i “bd mit” cua hé
théng ha tang noi trién khai du an. Ly vi du tir khu vuc phuong Quang Cu,
Thanh phé Sam Son, tinh Thanh Hoa (trudc day 1a xa Quang Cu, thi xa Sam
Son, tinh Thanh Hoa), tai thoi diém trude nam 2016, khu vuc nay 13 ving dam
lay, nguoi dan tai khu vuc chu yéu thuc hién san xuat néng nghiép, danh bét hai
san quy mo nho véi mac thu nhap thap. Thé nhung, ké tir nam 2016, sau khi Du
an khu d6 thi du lich sinh thai FLC Sam Son do Tp doan FLC dau tu chinh
thire di vao hoat dong, toan bo ving dam lay da duoc thay thé bai mot quan thé
du lich nghi dudng hién dai, duoc dau tu dong bd vé ha tang xa hoi va ha tang



k¥ thuat, tao thanh diém nhan, thu hat khach du lich trong diém tai khu vuc bién
Thanh Héa. Cung véi du &n cua Tap doan FLC, gia dt tai cac khu vuc 1an can
xung quanh du an ciing da ting tir 2 dén 3 lan. Nguoi dan tai khu vuc nay thay
vi san xuat ndng nghiép véi thu nhap khéng 6n dinh va manh min cé thé chuyén
d6i nganh nghé, 1am viéc tryc tiép tai du an va/hoic cung tng cac dich vu cho
mét sé luong 16n cac khach thim quan du lich... D6 1a thuc té khdng thé chdi
cai, 1a nhitng loi ich ma (cac) dy an bat dong san truc tiép, hay gian tiép mang
lai cho nguoi dan.

(iv) V& moi truong, di c6 rat nhidu quan diém cho rang, su phét trién
cua cac du &n bat dong san co thé giy tac dong tiéu cuc dén méi truong. Tuy
nhién, ca nhan tdi cho rang, tac dong tiéu cuc do6 chi phat sinh trong truong hop
cac du &n trién khai trai voi quy hoach va khéng tuan theo su kiém soét cua co
quan nha nudc. Thuc té, nhiing du an bat dong san duoc trién khai ding quy
hoach, dung phap 1y khong chi mang lai lgi ich vé kinh té ma mang lai lgi ich vé
moi trudng. Boi 18, bat cir du an bat dong san nao dé trién khai déu phai thuc
hién danh gia tdic dong moi trudong theo quy dinh cua Luat bao vé moi truong,
d6ng thoi thuc hién day du cac bién phap bao vé méi truong dudi sy kiém soét
ctia co quan nha nudc. NOi mot cach khéac, néu du &n bat déng san khong dam
bao tiéu chi bao vé moi trudong thi du 4n d6 da khong co co hoi trién khai trén
thuc té.

1.2. Quan niém vé diéu tiét va can bing loi ich giira cac chi thé trong

cac Du an dau tw Bat dong san

Piéu tiét loi ich nodi chung 1a viéc phan chia mét lgi ich cho cac chu thé c¢6
can nhic dén sy tuong xtng va cong bang. Diéu tiét 1oi ich trong dy an bat dong
san 1a viéc Nha nudc, thong qua phap luat, co ché, chinh sach dé xac dinh cac
loai loi ich trong qua trinh thyc hién du an bat dong san d6i v6i cac nhom chi
thé; tir d6 co nhiing giai phap bu dip thiét hai; can nhic gitta yéu t6 “loi” va “bat

lg1” trong mot du an dudi nhiéu gbc do vé kinh té€, xa hdi, modi truong; can bang



giita loi ich cac chu thé khi mot du an hoan thanh. Pay 1a co s& dé xay dung hé

théng ti€u chi danh gid du an, thyuc hi¢n tdt hon cong béng xa hoid.

Can bang loi ich 13 viéc Nha nudc, thong qua phap luat, co ché chinh sach
dé giai quyét hai hoa mdi quan hé gitra loi ich cong cong, loi ich chinh dang cua
chit dau tu dyu an va loi ich cua nguoi dan. Pay co thé dugc xem nhu 13 mot
nguyén tic toi uu can phai dugc lva chon dé bao vé loi ich cho tat ca cac bén ¢
lién quan trong du 4n dau tu bat dong san. Boi 18, khi loi ich gitta cac bén trong
quan hé dau tu du 4n bat dong san duoc diéu tiét va dam bao can béng thi du an
dau tu bat dong san dugc trién khai trude tién s& nhan duoc su ung ho tur phia
nhitng nguoi dan, céac thu tuc dau tu, thuc hién dy an tir d6 cling co thé trién khai
mot cach nhanh chong hon. Bén canh do, vé phia chu dau tu, mot khi loi ich
thyc hién du an cua nha dau tu duoc nha nudc dam bao, viéc trién khai dy 4n
duoc Nha nude va ngudi dan ung ho thi hidu qua dau tu s& duoc dam bao ¢ mirc
do tdi wu nhat. Vé phia Nha nudc, nhitng g1 ich nha nudc dugce diéu tiét trong
du an bat dong san chinh la nguén luc dé nha nudc thuc hién tét hon nita vai tro
quan ly nha nudce, thuc hién tdt hon su hd tro cua nha nude ddi véi nén kinh té,

cac chu dau tu va nguoi dan.

Piéu tiét va can bang loi ich trong cac Du 4n dau tu Bat dong san dugc
Nha nudc kiém soat bang chinh sach va phap luat, ngay tir nhitng giai doan
chuan bi dau tu dy an cho toi giai doan du an hoan thanh viéc thi cong va dua

vao van hanh. C¢6 thé ké dén:

Tai giai doan chuan bi dau tu du 4n, thong qua quy dinh vé viéc to chirc
dau gié/déu thau dé lya chon nha dau tu thuc hién cic du an ¢ s dung dat, dic
biét 1a cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai cao, Nha nudc mot mat dam bao
su canh tranh cong bang giita cac nha dau tu c6 ning lyc va c¢6 nhu cau dau tu
du 4n bat dong san. Thong qua dau gid/dau thau Nha nudc truc tiép thu vé cho
NSNN tién sir dung dat, gia tri ndp ngan sach (M3) trong d4u thau ... & muc

canh tranh nhét, viéc ting thu cho NSNN ciing dong nghia v4i viéc ngudn tai

3 PGS, TS. Phan Trung Hién, Phé truéng Khoa Luat, Truong Pai hoc Can Tho, Diéu tiét va can bang loi ich gitta nha nudc,
cha ddu tu va ngudi dan khi nha nuée thu hdi dat
(https://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:vWFVeb2cW1kJ:https://thegioiluat.vn/bai-viet-hoc-thuat/dieu-
tiet-va-can-bang-loi-ich-giua-nha-nuoc-chu-dau-tu-va-nguoi-dan-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-
245/+&cd=1&hl=en&ct=clnk&gl=vn)
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chinh cho vi¢c thuc hién cac chinh sach cdng dong cia Nha nudc cling duoc

dam bao, tir 46 gian tiép mang lai loi ich cho nguoi dan.

Bén canh d6, voi quy dinh vé trach nhiém trach nhiém ciia Chu dau tu du
an trong viéc dau tu xay dung co sé ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng x4 hoi*, xay dung nha
& x4 hot® trong cac du 4n bét dong san, dac biét 1a dy an nha ¢, Nha nudc da diéu
tiét mot phan loi nhudn ctia Cht dau tu dy 4n dé thuc hién chinh sach nha & xa hoi,
huy dong nguén lue tir cac chi dau tu du 4n bat dong san dé thuc hién phat trién hé

thong ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi, dam béo loi ich cho nguoi dan.

Hay trong quy dinh vé nghia vu cong khai, lay y kién cong dong dan cu
vé phuong an dé bu, giai phong mit bang khi nha nude thu hoi dat, phuc vu cho
viéc thuc hién céac dy an bat dong san. Bén canh do, Luat dat dai cling quy dinh
rd nét vé can clr xac dinh gia tri boi thuong vé dat, tai san trén dat khi nha nudc
thu hoi dat dé thuc hién du an bat dong san dé dam bao can bang loi ich giita

nha nudc, chu dau tu dy 4n va nguodi dan co6 dat bi thu hoi.

Tai giai doan thi cong cac cong trinh thudc du an bat dong san, sy diéu
tiét ctia nha nudc duogc thé hién ¢ viéc Nha nude béng phap luat va h¢ théng co
quan quan 1y nha nuéc, kiém soat hoat dong thi cong cac cong trinh xay dung
thudc du an dé dam bao chu dau tu dy 4n cung cip cac san pham co6 chit luong
luong ra thi truong, bao vé lgi ich cua nguoi dan. Tiép theo, Nha nudc thuc hién
kiém soat hoat dong huy dong von thuce hién du an, hoat dong ban/phan phéi cac
san phﬁm bat dong san thudc du an nham dam bao Chu dau tu du an thuc hién
dung cam két va bao vé loi ich cua ngudi dan. Diac biét, tai giai doan nay, Nha
nudc bang chinh sach thué (thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép,
thué thu nhap ca nhan) c6 thé diéu tiét thu nhap tir cac chu dau tu du an, thu
nhap cua nhitng nguoi dan thyc hién hoat dong kinh doanh san phém bat dong
san vao NSNN. Vi nguén thu tir NSNN duogc bd sung, Nha nudc co thé thuc

hién dugc nhiéu hon va tot hon cac chuong trinh chinh sach xa hdi, phuc vu loi

4 Khoan 2 Biéu 26 Luat nha ¢ 2014: Xay dung nha ¢ va céc cong trinh ha tdng ki thudt, ha tdng xa héi trong di &n theo
diing quy hoach chi tiét, ngi dung quyér dinh chi tricong dau tir dy &n ciia co' quan nha nwéc 6 tham quyén, tuan thi thiét
ké, tidu chudn di¢n tich nha ¢ va tién dg cia du dn da duroc phé duyét.

5 Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP: “Chii déu tw dy &n phét trién nha & thiwong mai, di dn dau tw phat trién dé
thi, khdng phan biét quy mé dién tich dat tai cdc d@é thi tir logi 3 tré 1én va khu vuc quy hoach la dé thi tir logi 3 trg 1€n phai
danh 20% téng dién tich dat ¢ trong cde do &n quy hoach chi tiét hogc téng mdt bang dirge co quan cé tham quyén phé
duyét, da ddu tw xdy dung hé théng ha tang ky thudt danh d@é xay duwng nha ¢ xa hgi”
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ich cua cong déng, theo do, loi nhuan tr cac chu thé nhu Chu dau tu du 4n, nha
dau tu kinh doanh bt dong san gian tiép duoc phan phéi lai toi cac cha thé khac

trong nén kinh té.

2. Piéu tiét va can bing lgi ich trong cac Dy 4n dau tw BAt dong san

theo quy dinh ciia phap luit — hién trang va mét so kién nghi

Nhu d3 dé cap, diéu tiét va can bang loi ich giira cac bén trong du an dau
tu bat dong san 1a nguyén tic toi uvu can duoc thira nhan va dam bao dé phat huy
tdi da hiéu qua cua cac du an bat dong san dbi v&i nén kinh té. Trén thuc té,
nguyén tic diéu tiét va can bang loi ich gitta cac bén trong du an dau tu bat dong
san dd dugc ghi nhan mot cach kha rd nét trong cac quy dinh cua Luat dat dai
2013 ciling nhu cac vin ban phéap 1y lién quan nhu Luat dau tu, Luat kinh doanh
bat dong san va Ludt nha ¢... Tac dong tich cuc cta nhig quy dinh ndy co thé
nhin nhan mot cach rd rang bo1 su phat trién cua thi truong bat dong san trong

nhimg nim gan day.

Tuy nhién, bén canh nhiing diém tich cuc, viéc diéu tiét, can bﬁng loi ich
trong du an dau tu bat dong san trong nhiéu truong hop van chua dugce dam bao,
phap lut hién hanh van con ton tai nhitng quy dinh va/hodc thiéu nhitng quy
dinh dé gop phan diéu tiét, cAn bang loi ich giita cac chi thé trong dy 4n dau tu
bat dong san, gian tiép lam giam “dong luc” cho su phat trién cua thi trudng bat

dong san noi riéng va nén kinh té ndi chung. C6 thé ké dén:

2.1. Piéu tiét loi ich giira cic bén trong quan hé boi thwong, giai
phong mit biang thuc hién dw an chwa thuc sy hiéu qua, lgi ich ciia nguoi

din va chi dau tu du 4n chua dwoe xem xét va dam biao mét cach phu hop.

- Theo quy dinh, trong qua trinh x4c dinh gia dat dé boi thuong khi Nha
nude thu hoi dat, chi co cac co quan hanh chinh va céc don vi truc thudc co
quan nay 1a chu thé yéu cau dinh gia va quyét dinh gia dat boi thuong®. Bén
canh d6, Luat dat dai 2013 ciing c6 ghi nhan nguoi dan thudc dién nha nuéc thu
hdi dat dugc quyén tham gia ¥ kién d6i véi phuong an dén bu giai phong mat
bang, thé nhung, quy dinh nay méi chi dung lai ¢ viéc yéu cau to chtic 1am

nhiém vu bdi thudng, giai phong mat bang phdi hop voi UBND cap xa noi ¢o

6 Xem khoan 3 Diéu 114 Luat D4t dai ndm 2013.



dat thu hoi niém yét cong khai phuong 4n, t6 chirc lay y kién. Ghi nhan quyén,
ghi nhan thu tuc “phai liy ¥ kién cong ddng dan cu”, thé nhung, khong co bat cir
quy dinh nao cua Luat dat dai 2013 quy dinh co quan Nha nudc phai xem xét,
diéu chinh phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu trong trudng hop ngudi dan
khong dong thuan. Nhu vay, loi ich chinh dang ctia ngudi dan trong truong hop

nay da va dang chua dugc dam bao, bdo vé mot cach dﬁy du.

- Vé gia tri boi thuong, hd tro, tai dinh cu, da nhiéu nam nay, sau rat
nhiéu 1an stra doi bod sung, quy dinh ctua Luat dat dai van chua thé dam bao su
pht hop véi “gia thi trudng” ciia dat. Mit khac, viéc xac dinh gia tri boi thuong
hién chi xac dinh can ctr trén hién trang stir dung dat cua nguoi dan, chua xét dén
su tang 18én cua “gid tri dia t6” sau khi nha nudc thu héi dat cia ngudi dan va
giao cho nha dau tu thuc hién du an. Xin duoc 1ay vi dy: Khi thu hdi dat nong
nghiép cia mot ho gia dinh dé giao cho chii dau tu thuc hién du an khu d6 thi
moi, gia tri boi thuong vé dat ma ho gia dinh nhan duge dugc xac dinh theo gia
tri dat nong nghiép, trong khi d6, Nha nudc giao dat cho chu dau tu lai tinh theo
gia dat phi nong nghiép. Thuc té nay da gy khong it bat mén, khiéu kién tir
ngudi dan vi gia tri dat nong nghiép dugc xac dinh thap hon rat nhidu so voi gia
tri dat phi nong nghiép, dic biét 1a dat 6. Va nghich 1y 13, trong nhiéu truong
hop, “16i” lai duoc quy két cho cac chu dau tu du an. Trong khi dé, dé duoc
quyén st dung dét dé thuc hién du an, sd tién chu dau tu du an phai ndp cho nha
nudc la khong nho. Cling phai n6i thém ré'mg, trén thue té, rat nhiéu cha dau tu,
dé day nhanh tién do giai phong mait bang da “bo tién tui” dé hd tro “thém” cho
nguoi dan, tham chi thyc hién chi tra cho ca nhiing trudng hop khong du diéu
kién dugc nhan tién boi thudng tir nha nudc. Thé nhung, nhitng khoan chi néu
trén cta chu dau tu dy 4n chi duoc xem 1a “khoan chi ngoai” va phap luat hién
hanh khong cho phép chu dau tu dugce quyén ghi nhan cac khoan chi nay vao chi
phi dau tu du an va khong dugc dbi trir véi tién str dung dat phai nop (do nam
ngoai phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duogc phé duyét). Nhu vay, mot
cach khach quan, khong chi loi ich cia nguoi dan chua duge dam bao khi nha
nude thu hodi dat ma loi ich cua chu dau tu du 4n trong nhiéu truong hop ciling
chua dugc dam bao, cac chi phi dau tu vé dat dé thuc hién dy an ma chu dau tu

da bo ra chua duoc diéu tiét mot cach déy du té1 nguoi dan.



- Loi ich giita ngudi dan c6 dat bi Nha nude thu hoi va loi ich ctua ngudi
dan xung quanh khu vuc dy an c6 dit bi thu hdi chua dugc diéu tiét mot cach
cong bang. Mot thuc té 1a, ngudi dan co dat thu hdi chi duge nhan tién boi
thuong vé dit, tai san trén dat theo bang gia dat do nha nudc xéc dinh, theo hién
trang st dung dat va hd trg mot phan kinh phi tai dinh cu. Trong nhiéu truong
hop, cac khoan boi thuong va hd tro nay khong dam bao cho ngudi dan co dat bi
thu hdi c6 noi & méi duoc dam bao. Trong khi d6, nhiing nguoi dan xung quanh
khu vuc du 4n co dét bi thu hdi, viéc viéc duge “an theo” ha tang dugc dau tu
moi va déng bo cua du an bat dong san, gia dit duoc ting theo cung véi gia tri
cta du an dau tu. Thé nhung, phap luat hién hanh chua c6 co ché cu thé dé diéu
tiét d6i voi gia tri ting thém nay.

2.2. Piéu tiét, can bang loi ich giira cic bén trong truwdng hop chi dau
tu du an théa thuin nhan chuyén nhwong, nhan gép von quyén sir dung dat

nong nghiép dé thuc hién du an bat dong san chwa dwoe dam bio.

Luat dat dai 2013 quy dinh, “T6 chitc kinh té, h¢ gia dinh, cd nhan dwoc
nhdn chuyén nhwong, nhdn gép von, thué quyén sir dung ddt néng nghiép dé
thue hién dw dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép””. Tuy nhién, dé
c6 thé thuc hién du an bat dong san thong qua nhan chuyén nhuong, nhan gop
von dat nong nghiép cuia nguoi dan, chu dau tu bat budc phai thyuc hién thu tuc
chuyén muc dich str dung dat. Khi do, ngoai s6 tién d3 chi tra dé thoa thuan nhan
chuyén nhuong quyén str dung dat nong nghiép tir cac to chirc ca nhan, chu dau
tu phai nop tién sir dung dat theo gia dat theo gia dat sau chuyén d6i. Nha nudc
c6 xem Xxét trir vao so tién sir dung dat phai nop khi chuyén muc dich khoan tién
chu dau tu da tra dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép. Tuy
nhién, khoan tién dugc dbi trir khong vuot qua s tién boi thuong, hd tro twong
g voi truong hop Nha nude thu hoi dét (theo gia dat nong nghiép) chtr khong
phai theo s6 tién thuc té chu dau tu d chi tra dé nhan chuyén nhuong quyén s
dung dat®.

Nhu viy, trong trudng hop cha dau tu du an bat dong san lya chon

phuong 4n thoa thuin nhin chuyén nhuong, nhan gép vén quyén st dung dat

" Pidu 193 Luat qét dai 2013
8 Xem Diéu 3 Diéu 5 Nghj dinh 45/2014/ND-CP
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noéng nghiép dé thuc hién du an thi dong nghia voi viée cha dau tu ty phai thuc
hién va chiu trach nhiém chi tra toan bd chi phi dén bu, gidl phong mat béng;
chu dau tu phai chi tra chi phi giai phong mat bang cho ngudi dan theo gia thoa
thuan trong khi tién duoc dbi trr lai duwoc xac dinh theo “quy dinh cua nha
nudc”; cha dau tu phai ty to chire thuc hién giai phong mit bang nhung phap
luat hién hanh khéng c6 quy dinh ndo ghi nhan cho phép chu dau tu du an duoc

quyén doi trur cac khodn chi nay véi tién sir dung dat phai ndp.

Véi nhitng phan tich trén, c6 thé thay, loi ich ctia chii dau tu du an trong
truong hop nay 1a chua dugc dam bao. Thé nhung, con phai néi thém 13, ngoai
tror cdc du an xay dung khu d6 thi méi, du an xay dung khu nong thon méi
thudc dién nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia,
cong cong duoc quy dinh tai Piéu 62 theo quy dinh cta Luat dat dai 2013, cac
du an bat dong san khac néu chii dau tu khong c¢6 quyén sé dung dat hop phap
thi bat budc phai ap dung co ché thoa thuan dé co quyén st dung dat dé thuc
hién du an. Do d6, bat loi ctia cac chii dau tu dy an bat dong san trong truong
hop thoa thuan nhan chuyén nhuong, nhan gép von quyén sir dung dat dé thuc

hién du an bat dong san 1a “rat dang ké”.

Thém vao dé, chi dau tu du 4n khi ap dung quy dinh thoa thuan nhan
chuyén nhuong, nhin gép von quyén str dung dit nong nghiép dé thyc hién du
an bat dong san trén thuc té hién gap rat nhiéu kho khan vé thu tuc. Cu thé, theo
Khoan 1 Piéu 193 Luat dat dai 2013, diéu kién nhan chuyén nhuong, nhan gop
von, thué quyén st dung dat nong nghiép dé thuc hién dy an dau tu san xuit,
kinh doanh phi néng nghiép bao gdm “Cé vén ban chdp thudn cia co quan nha
nuée c6 tham quyén doi véi té chire kinh té nhdn chuyén nhwong, nhdn goép von,
thué quyén sir dung dat néng nghiép dé thiee hién duw dn”. Quy dinh ndy chinh 1a
“cau chuyén con ga qua trimg”, nhat 1a trong trudng hop chu dau tu du an thuc
hién du an nha ¢, boi 1€, theo quy dinh cua Luat nha & 2014, trong truong hop
chua duoc lya chon 1am nha dau tu thuc hién dy 4n thi viéc duoc xem xét phé
duyét chil truong dau tu du an dé lam cin clr thuc hién nhan chuyén nhuong,
nhan gdp von quyén stir dung dat nong nghiép dé thuc hién dy 4n 1a khong thé

thuc hién. Trong khi do, quy dinh vé lva chon nha dau tu thyc hién dy 4n nha &
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xac dinh 18 nguyén tac, hinh thic chi dinh nha dau tu thyc hién du an c6 sur
dung dt chi ap dung trong trudng hop ngudi st dung dat phai co quyén st dung
dat & hop phap, cac truong hop khac bit budc phai dau gia quyén st dung dat
hodc diu thau lya chon nha dau tu. Thuc té da cho théy, vo1 nhiing quy dinh
mang tinh chit “con g qua trang”, rat nhiéu dy an nha & chua thé thuc hién
trién khai vi ca Nha nude va chu dau tu déu “lung ting” khi lua chon 4p dung

thu tuc nao trudc, thu tuc nao sau.

Do 1a xét trén phuong dién loi ich cia chu dau tu, vé phia nguoi dan, mac
du so vé6i co ché nha nudce thu hoi dat sd tién nguoi dan nhan dugc theo co ché
thoa thuan s& dugc dam bao cao hon. Thé nhung, chu dau tu du 4n bat dong san
sau khi hoan thanh nghia vu chi tra tién theo thoa thuan 1a hét nghia vu voi
nguoi dan, viéc nguoi dan tai dinh cu, 6n dinh cudc séng sau thoéa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat khong thudc trach nhiém ctia chu dau tu. Trong khi do,
phap luat hién hanh chi c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém ciia nha nudc vé viée
hd tro, tai dinh cu trong trudng hop nha nudc thu hoi dat. Vay, loi ich ctua nguoi
dan trong quan hé nay liéu c6 duoc dam bao? Co thé ndi, dat dai 1a tu liéu san
xudt, khi nguoi dan chdp nhan danh doi tu liéu san xuat dé 1ay “tién” — khéng
phai tu liéu san xuat ma khong c6 dinh huéng cho viéc sir dung sé tién nay thi
“yong tron” doi nghéo s& kho co thé két thiic, vi thé, ciing c6 thé khang dinh, loi

ich cua nguoi dan trong trudng hop nay cling chua thyc sy duge dam bao.

2.3. Quy dinh vé lra chon nha dau tw thwce hién dw 4n bat dong sin
(dw 4n c6 sir dung dit chwa rd rang, 1am ting chi phi diu tw va giam loi

nhuén (loi ich) ciia (cic) chi ddu tw dw 4n bat dong san

Viéc lwa chon nha dau tu thuc hién dy an bat dong san noi riéng va du an
c¢6 sir dung dat ndi chung 13 mot thi tuc méi dugc ghi nhan trong khoang thoi
gian tir ndm 2015 tré lai day. Tuy nhién, van dé nay hién dugc ghi nhan tai
nhiéu vin ban phap 1y khac nhau va chua c6 huéng dan théng nhat, giy kho

khén cho cac chu dau tu du an trong qua trinh thyc hi¢n. Cu thé:

- Luét dau tu 2014: khong c6 bt ctr quy dinh nao vé tha tuc lya chon nha
dau tu thyc hién dy 4n bat dong san/dy 4n ¢ s dung dat. Tuy nhién, khoan 2
Diéu 22 Nghi dinh 118/2015/ND-CP huéng dan Luét dau tu quy dinh “Nha dau
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tw trung dau gid quyén sir dung dat hodc tring dau thau dw dn dau tw cé sir
dung dadt thuc hién dy an dau tw theo quy dinh twong vmg tai van bdan quyét dinh
phé duyét két qua tring dau gid, van ban phé duyét két qua lira chon nha dau tw
va quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw, xdy dung va phdp ludt cé lién quan ma

khéng phdi thuc hién thii tuc quyét dinh chi triecong dau tuw”

- Luat Nha & 2014: viéc lya chon nha dau tu thuc hién du an nha & phai
thong qua dau gia hodc d4u thau. Bén canh d6, theo huéng dan tai Nghi dinh
99/2015/ND-CP, d6i voi khu vuc di thuc hién bdi thuong, giai phong mat bang
thi Iya chon chu dau tu thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dat va dbi
v6i khu vuc chua thuc hién bdi thuong, giai phong mit bang thi lya chon chu
dau tu thong qua hinh thic dau thau®. Pong thoi, Nghi dinh 99/2015/ND-CP
quy dinh: truong hop du an thudc dién phai c6 van ban chip thuin chi truong
dau tu cua Thu tuéng Chinh phu hodc du 4n phai xin y kién Hoi déng nhan dan
cung cap trude khi Uy ban nhan dan cap Tinh chap thuan chil truong dau tu thi
phai lam thi tuc dé nghi chap thuan chu truong dau tu trude khi thuc hién lya

chon chu dau tu.

- Luét d4u thau va Nghi dinh 30/2015/ND-CP viéc lya chon nha dau tu
thuc hién du an c6 st dung dat tai cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai cao
phai thuc hién theo hinh thtrc dau thau.

- Luat dat dai 2013 quy dinh cu thé vé cac trudng hop nha nudc giao dat
c6 thu tién sir dung dat, cho thué dét theo hinh thirc ddu gid quyén st dung dat
trong va cac trudng hop khong dau gia quyén st dung dat khi Nha nudc giao
dét, cho thué dat. Theo d6, hau hét cac du 4n bat dong san déu thudc truong
hop nha nudc giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat theo hinh thirc dau
gia quyén st dung dat. Lut dat dai 2013 khéng co bat cir quy dinh nao vé du
thau lya chon nha dau tu va trong cac trudng hop Nha nudc giao dat, cho thué
dat khong thong qua dau gia khong bao gdm truong hop “giao dat cho nha dau

tu tring dau gia quyén str dung dat”.

Nhu vay, theo quy dinh ctia phap luat hién hanh, thuc tién trién khai cac

du an bat dong san dang phai d61 mdt voi nhitng vuéng mac sau:

9 Xem Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP
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- Truong hop khu dat dé thuc hién du 4n bat dong san chua thuc hién boi
thuong, giai phong mit bang nhung thudc trudng hop nha nudc giao dat, cho
thué dat thong qua ddu gia quyén st dung dét theo quy dinh cua Luat dat dai
2013. Trong trudng hop nay, néu xét theo quy dinh tai Luat ddu thau va Nghi
dinh 30/2015/ND-CP, “co ché” dau thau dé thuc hién du 4n s& dugc ap dung.
Thé nhung, sau khi cac nha dau tu dau tu rat nhiéu kinh phi dé tham gia du
thau dé duoc lya chon nha dau tu thue hién dy an, véi nhitng cam két dong gop
cho ngan sach nha nudc “nhiéu ty dong” thi theo luat dat dai 2013, nha dau tu
trang du thau dy 4n khong thudc trudng hop “nha nudc giao dit/cho thué dat
khong théng qua déu gia”. Theo d6, co quan nha nudc c¢d tham quyén co thé
giao dat cho chil dau tu trang dau thau thue hién du 4n 1lubn khong hay tiép tuc
thuc hién ddu gia thi chwa c6 quy dinh, hudng din cu thé, giy lung ting cho ca

co quan nha nude va chu dau tu dy an.

- Hién chi c6 Luat nha ¢ quy dinh 16 rang vé mdi quan hé giita thu tuc
quyét dinh/chap thuan chu truong dau tu dy an va thu tuc lya chon nha dau tu.
Trong khi cac van ban phap luat khac khong c6 quy dinh cu thé vé mbi quan hé
giita 02 thu tuc nay, Nghi dinh huéng din Luat dau tu lai ghi nhan nguyén tic
“khéng phdi thwe hién thii tuc quyét dinh chi truong dau tw” trong trudong hop
“Nha dau tw tring ddu gid quyén sir dung ddt hodc tring dau thau dw dn dau tw
c6 sir dung ddt. Quy dinh ndy dang 12 vudng méc rat 16n cho cac du an bat dong
san thudc tham quyén quyét dinh chu truong dau tu ciia Qudc hoi, Thil tudng
Chinh phu. Béi 18, theo ding quy dinh ctia Nghi dinh huéng dan Luat dau tu thi
sau khi duoc Uy ban nhan dan cép Tinh lya chon 1am chu dau tu du 4n bat dong
san thong qua ddu gia/dau thau thi du 4n bat dong san s& duoc trién khai ngay
theo phé duyét tai “vin ban quyét dinh phé duyét két qud tring ddu gid, van bdn
phé duyét két qua lya chon nha dau tu”. Thé nhung, viéc xac dinh va hiéu nhu
trén s& mau thudn truc tiép v6i quy dinh vé& thim quyén quyét dinh chu truong
dau tu dy 4n tai Luat dau tu. Va rii ro s& 1a rat 16n cho cac chi dau tu du 4n bat
dong san trong trudng hop sau khi tring ddu thau/dau gia chi dau tu nay khong
duoc cap co tham quyén phé duyét quyét dinh chi truong dau tu dy an, khi do,
toan bd chi phi ma chu du tu ndy da bo ra dé tham gia dau gia/dau thau, 1ap du

an duoc xtr Iy nhu thé nao thi dén nay van chua c6 quy dinh nao cu thé.
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- Phép luat hién hanh chi c6 quy dinh vé viéc d4u thau lya chon nha dau
tu thuc hién du an ¢6 st dung dat tai cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai
cao, vay, voi nhirng khu dat khong c6 gia tri lo1 thé thuong mai cao co6 phai thuc
hién thi tuc ddu thau lya chon nha dau tu hay khong thi dén nay van chua c6
quy dinh 13 rang. Vi quy dinh chua rd rang nay thi trong nhiéu trudng hop co
quan nha nudc khong “dam” quyét dinh chi dinh nha dau tu, 1am giam sic huat
dau tu cta dja phuwong va mat di co hoi nang cao gia trj st dung dat. Boi 18, ddi
v6i nhitng khu dat khong co gia tri loi thé thuong mai cao, viéc 4p dung co ché
chi dinh nha dau tu dugc danh gia 1a dat hiéu qua thu hat nha dau tu hon so véi
viéc ap dung co ché dau thau, dong thoi gop phan giam thiéu chi phi dau tu phat

sinh cho cac chu dau tu nay (chi phi tham du d4u thau).

- Cudi cung 1a quy dinh vé viéc c6 ap dung hay khong thu tuc lwa chon
nha dau tu thuc hién du an bt dong san trong trudng hop nha dau tu dang co
quyén st dung dat nong nghiép/dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & nhung
c¢6 nhu cu diéu chinh muc tiéu dy an da dugc phé duyét thanh dyu an nha ¢ va
diéu chinh muc dich sir dung dat thanh dat ¢. Xét Luat dau tu, nha dau tu c6 nhu
cau chuyén ddi muc tiéu dau tu du an dugc quyén thuc hién thu tuc dé nghi co
quan nha nudc c6 thim quyén diéu chinh muc tiéu dau tu du an. Xét Luat dat
dai, ngudi str dung dat dugc quyén dé nghi diéu chinh muyc dich st dung dat phu
hop véi quy hoach. Phap luat hién hanh khong c6 quy dinh cu thé vé viéc phai
thuc hién thu tuc ddu gia/dau thau dé lya chon nha dau tu thuc hién dy 4n nha &
trong truong hop nha dau tu dang c6 quyén str dung dat hop phap khong phai 1a
dat ¢. Tuy nhién, v6i quy dinh vé lya chon nha dau tu thuc hién dy an nha ¢
theo quy dinh ctia Luat nha & 2014, hién nay, trong rat nhiéu truong hop, nha
dau tu di va dang khong duoc cho phép dugc thuc hién quyén diéu chinh muc
tiéu dau tu dy an va diéu chinh muc dich st dung dat do chua c6 quy dinh rd
rang vé van dé nay. Trong khi d6, xét trén phuong dién co quan nha nudc, néu
co quan nha nudc “tudn thu” luat nha o, yéu cau thuc hién thu tuc dau gié/déu
thau thi ciing khong ¢ co s& dé thuc hién. Boi 18, mudn dau gia thi phai 1a dat
d3 hoan thanh giai phong mit bang va néu dau gia, ddu thau vay truong hop nha
dau tu khac trang ddu gia thi quyén sir dung dat va chi phi du tu dy an cta nha

dau tu trude doé xur Iy nhu theé nao thi cling khong c6 co ché dé trién khai.
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C6 thé ndi, co ché dau gia/dau thau lya chon nha dau tu thuc hién du an
c6 str dung dat 1a mot trong nhitng “cong cu” dic biét quan trong giup Nha nudc
diéu tiét loi ich tir cac chu dau tu dy an bat dong san noi riéng va nhitng ngudi co
nhu cau str dung dat néi chung véi ngudi dan va Nha nude. Thé nhung, véi nhimg
quy dinh chua thuc su ddy du va 1 rang co ché nay dang c6 nhimg anh huong nhat

dinh t&i loi ich ctia chi dau tu du 4n bat dong san, nguodi dan va nha nudc.
2.4. Mot sb giai phap dé xuat

Nhim nang cao hon nita hiéu qua str dung dét, thiic ddy duy phat trién cua cac

du &n bat dong san cling nhu thi truong bat dong san, to61 c6 mot s6 dé xuat sau:

Mot 1, hoan thién quy dinh vé béi thuong, gidi phong mdt bang thye hién

du an.

C6 thé khang dinh, hoan thién quy dinh vé bdi thuong, giai phong mit
bang thuc hién du an 1a chia khéa quan trong trong viéc diéu tiét, cin bang loi
ich cua cac bén trong du an bat dong san: Nha nudc, nguoi cod dét bi thu hodi va
chu dau tu dy an. Dé giai quyét dugec mdi quan hé nay Luat dat dai va cac quy
dinh phap luat lién quan dén boi thudng, giai phong mit bang can dugc sira doi,

bd sung theo (cac) nguyén tic sau:

(i) Xac dinh nguyén tac tinh gia dat thu tién sir dung dat khi Nha nuéc
giao dét, cho thué dit nhim thyc hién du 4n cho chu dau tu co can dbi véi gia
dat tinh boi thuong khi Nha nude thu hdi dat.

(i) Dé viéc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi dat bao
dam dan chu, cong khai, khach quan, cong bang, can ghi nhan cu thé hon quyén
yéu cau co quan Nha nudc phai xem xét, didu chinh phuong an bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu néu ty 18 ngudi dan khong théng nhét voi phuong an boi thuong,
hd trg, tai dinh la trén 50% (hodc mét ty 1 hop ly khac).

(iii)  Ghi nhan viéc khuyén khich cac chu dau tu dy an “chi ngoai”/“hd
trg bo sung” cho nguoi co dat bi thu hoi ngoai phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu dugc phé duyét. Theo d6, co thé xem xét ddi trir phan chi phi nay véi
tién st dung dat ma nha dau tu phai nop va’hoic ghi nhan céc khoan chi phi nay
thanh chi phi dau tu du an hop phép, hop 18.
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(iv) B6 sung quy dinh vé viéc xtr ly/diéu tiét phan gia tri ting thém
(phan dia t6 chénh 1éch) phat sinh cua dit tai khu vuc xung quanh hang rao du
an. Trong d6, xem xét dé ngudi co dat bi thu hdi duoc huong loi thoa dang tir

phan dia t6 chénh léch méi phat sinh nay.

Hai la, hoan thién quy dinh vé truong hop chu dau tr di an théa thudn
nhdn chuyén nhirong, nhdn gop vén quyén si: dung dat ndng nghiép dé thuc hién
du &n phi ndng nghiép. Cu thé:

(i) Stra ddi, bo sung quy dinh vé cac chi phi dugc ddi trir vao tién su dung
dat phai nop cho Nha nuéc trong truong hop chi dau tu dy an bat dong san thuc
hién thoa thuan nhan chuyén nhwong, nhan gop vén quyén st dung dat ndng
nghiép (quy dinh vé mirc dugc doi trir can duoc tinh toan trén co s& ¢O Sy can
d6i vai tién str dung dat nha nudc thu khi chuyén muc dich sir dung dat va/hoac
b sung nguyén tac bu dap mot phan kinh phi té chic giai phong mat bang cho
cac chu dau tu du an).

(i) Xem xét, stra doi bo sung quy dinh tai Luat dat dai, Luat nha ¢ va céac
van ban lién quan vé quy trinh thyc hién thu tuc thoa thuan nhan chuyén
nhuong, nhan gop vén quyén st dung dat néng nghiép dé thuc hién du an phi
ndng nghiép dé dam bao théng nhat giita cac van ban. Trong d6, cdn nhac viéc
bo qua thu tuc “Co vin ban chap thuan ciia co quan nha nudc cd tham quyén doi
Vvéi to chire kinh té nhan chuyén nhuong, nhan gop vén, thué quyén sir dung dat
ndng nghiép dé thuc hién du an”. Bai 18, vé nguyén tic, viéc kiém soat dy an
trién khai trén dat da duoc quy dinh tai tha tuc phé duyét/chap thuan chu truong
dau tu du 4n. Thay vao do, c6 thé quy dinh nguyén tic, Chu dau tu dy &n sé& thuc
hién thoa thuan nguyén tac véi cac to chic, ca nhan cé quyén su dung dat ndng
nghiép vé viéc chuyén nhwong, gop von quyén str dung dat dé thyuc hién dy an
sau khi du an dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét. Bong thoi, ghi
nhan truong hop chi dau tu du an dat duoc thoa thuan nguyén tic voi cac to
churc, c& nhan cd quyén st dung dat ndng nghiép sé dugc chi dinh 1am chu dau
tu dy an trén khu dat nay.

Ba la, hoan thién quy dinh vé lua chon nha dau tw thuce hién dy an bat

dong san va cdc quy dinh khac co lién quan dén moi quan hé gitra thu tuc lua
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chon nha dau tu thuc hién dw én bat dong san va thu tuc phé duyét chu truong

dau twr dir éan. Cu thé:

(i) Bo sung truong hop “nha dau tu tring d4u thau lya chon nha dau tu
thue hién du an” vao cac truong hop duge nha nude giao dat/cho thué dat khdng
thong qua dau gia tai Khoan 2 Piéu 118 Luat dat dai 2013.

(ii) Quy dinh rd rang vé mbi quan hé gitta thi tuc lwa chon nha dau tu
thue hién du an bat dong san va tha tuc phé duyét chu truong dau tu du an.

(iii) Cho phép 4p dung co ché chi dinh nha dau tu thuc hién dy an bt
dong san trong truong hop khu dét thuc hién dy an khong co gié tri loi thé
thuong mai cao.

(iv) Quy dinh rd rang vé thu tuc ap dung trong truong hop nha dau tu dang
c6 quyén sir dung dat ndng nghiép/dat phi néng nghiép khéng phai 1a dat &
nhung ¢6 nhu cau diéu chinh muc tiéu dy an di dugc phé duyét thanh du an nha
& va diéu chinh muc dich sir dung dét thanh dt o.
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