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THU TUC CHAP THUAN CHU TRUONG
PAU TU DU AN BAT PONG SAN
THEO KHUNG PHAP LY MOI

® TU THANH THAO

TOM TAT:

Thi tuc khoi tao dy 4n bao gdm nhiéu tha tuc khac nhau nhu chép thuén chu truong dau tu
(CTCTDT), chap thuan nha dau tu, chap thuan dau tu, lya chon nha dau tu, cong nhan chu dau
tu va cap Gidy ching nhan dang ky dau tu. Bai viét tap trung phén tich thu tuc CTCTDT theo
khung phap 1y méi dudi cac goc d6 nhu thé nao 1a CTCTDT, cac truong hop du an bat dong san
(DABDS) thu¢c dién CTCTDT, y nghia phap 1y cta thu tuc CTCTDT, tir d6 dua ra mot s6 ham

y chinh sach vé thu tuc CTCTDT du an.

Tiwr khoa: chu truong dau tu, dy 4n bét dong san, nha dau tu, nha chung cu.

1. Khi ni¢m thii tuc CTCTDT du 4n bit dong
san

Khoan 1 Piéu 3 Luat Pau tu s6 61/2020/QH14
(da duoc stra doi, bd sung, sau day goi la Luat Pau
tu 2020) lan dau tién dua ra dinh nghia: “Chip thuan
chu truong dau tu 1a Viec co quan nha nudc ¢ thim
quyén chap thuin vé muc tiéu, dia diém, quy mo,
tién d6, thoi han thuc hién du 4n; nha dau tu hodc
hinh thtre lya chon nha du tu va cac co ché, chinh
sach dic biét (néu co) dé thuc hién du an dau tu.”!
Nhu vay, CTCTDT la viéc co quan nha nudc ¢ tham
quyén chap thuan vé cac ndi dung co ban ctia mot du
an s¢ duogc thuc hién trong twong lai, trong d6 dang
cht y1a CTCTDT c6 thé chip thuan lu6n nha dau tu
hodc chi chép thun hinh thtrc lya chon nha dau tu.

Theo d6, ndi dung Quyét dinh CTCTDT gém
chap thuan nha dau tu thyc hién du an (d6i véi
truong hop CTCTDT ddng thoi véi chap thuan nha
dau tu) hoac chép thuan hinh thirc lya chon nha dau
tu (d6i v6i truong hop lwa chon nha dau tu thuc hién
du an theo hinh thirc du gia quyén sir dung dat hodc
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dau thau)2 Diéu nay 1a hop ly, boi 1& dbi véi trudong
hop lwa chon nha dau tu thong qua phuong thie dau
gi4 quyén sir dung dét theo quy dinh ctia phép luat vé
dét dai hodc dAu thau lua chon nha dau tu theo quy
dinh cta phap luat vé d4u thau, thi giai doan chap
thuén chu truong chua thé x4c dinh duoc nha dau tu
nao s& dugc lya chon, ma phai chd két qua dau gia
hodc déu thau méi c6 thé xac dinh duge nha dau tu
thuc hién du an.

2. Cac trwong hgp DABDS thugc dién CTCTDT

Trudce kia, thi tuc CTCTDT dy an xay dung nha
& s& phai thyc hién tha tuc quyét dinh chii truong dau
tu theo quy dinh ctia Luat Pau tu hodc theo quy dinh
ctia phap luat vé nha & tiy timg trudng hop. Nghia 1a
phap luat vé nha & ciing quy dinh thu tuc CTCTDT
du 4n xay dung nha & trong mot sd truong hop nhat
dinh. Cuy thé, theo khoan 2 Diéu 70 Luat Nha & sb
65/2014/QH13 quy dinh: “2. Bbi v6i du 4n xdy dung
nha & khéc thude dién quyét dinh chi truong dau tu
theo quy dinh ciia Luat dau tu thi thyc hién theo quy
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dinh ctia Luat dau tu. Ddi v6i dy an khong thude dién
quyét dinh chu truong dau tu theo Luat dau tu thi phai
thuc hién CTCTDT theo quy dinh ctia Chinh phu.”

Theo d6, Piéu 9 Nghi dinh s 99/2015/ND-CP
ngdy 20/10/2015 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh mot sé diéu ciia Luat Nha &
quy dinh cu thé vé céac truong hop thuc hién thu tuc
CTCTDT theo phap luat vé nha ¢. Theo do, tiy timg
truong hop cu thé ma dy an xdy dung nha & s& do
Thu tuéng Chinh phit CTCTDT (khoan 4), Uy ban
nhan dan (UBND) cip tinh CTCTDT (khoan 6) hoic
UBND cap tinh phai xin ¥ kién Hoi dong nhan dan
(HDND) cuing cép trude khi CTCTDT (khoan 5).

Viéc song song ton tai hai hanh lang phép 1y khac
nhau vé thu tuc CTCTDT la Luat Pau tu va phap
luat vé nha & dugc cho 1a khong hop 1y vi thu tuc
CTCTDT véi tinh chat 1a thii tuc dau tién, tién quyét
dé “kich hoat” cac quy trinh, thu tuc cu thé khac
nhau tiép theo ctia du an. Do vay, thi tuc CTCTDT
chi nén dugc quy dinh trong “luat chung” vé dau tu
1a Luat Dau tu, con cac “luat riéng” hay “luat chuyén
nganh” chi nén tap trung quy dinh cac quy trinh, thu
tuc, giao dich cu thé khi trién khai du 4n sau khi du
an da dugoc CTCTDT. Vi vay, quy dinh tai khoan 2
Diéu 170 néu trén ctia Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13
da duge duoc sira doi, b sung theo quy dinh tai
diém d khoan 1 Diéu 75 ctia Luat Dau tu 2020, c6
hiéu lyc ké tir ngay 01/01/2021: “Pdi v6i du an xdy
dung nha & khac thudc dién CTCTDT theo quy dinh
ctia Lu4t Dau tu thi thyuc hién theo quy dinh cta Luat
Pau tu.”. Nghia 13, ké tir ngay 01/01/2021, khi Luat
Pau tu 2020 c6 hiéu lyc thi hanh thi phap luat vé nha
& khong con quy dinh vé thi tuc CTCTDT dbi véi
du an xay dung nha ¢, ma thu tuc CTCTDT bay gio
chi con do Luat Pau tu 2020 quy dinh.

Hién nay, dé xac dinh du 4n dau tu c6 thudc dién
CTCTDT hay khong, chung ta chi can xem quy dinh
ctia Luat Pau tu 2020. Theo do, chi c6 cac du an
thuoc Diéu 30, Diéu 31 va Didu 32 Luat Dau tu 2020
m&i bat bude phai thuce hién thi tuc CTCTDT. Cu thé
cac dy 4n vé BDS sau day sé thuoc dién CTCTDT:

- Mét 1, cdce dw dn vé BDS thuéc dién CTCTDT
cuia Thu twong Chinh phi:

+ Dy an dau tu xay dung nha & (dé ban, cho thug,
cho thué mua), khu d6 thi c6 quy mé sir dung dat tir
300 ha tro 1én hodc quy mé dan s6 tir 50.000 nguoi
trd 1én.

+ Dy an dau tu phu hop vé6i quy dinh ciia phép
ludt vé di san vin hoa khong phan biét quy mé dién
tich dét, dan s thudc pham vi khu vye bao vé I cua

di tich duoc cdp co tham quyén cong nhan la di
tich quéc gia, di tich quéc gia dic biét; thuéc pham
vi khu vuc bao vé II cua di tich duogc cép c6 tham
quyén cong nhan 1a di tich qubc gia ddc biét thude
Danh muc di san thé giéi.

- Hai la, céc dy an vé BDS thudc dién CTCTDT
ciia UBND cdp tinh*:

+ Dy 4n dau tu co dé nghi Nha nudc giao dat, cho
thué dat khong thong qua déu gia quyén sir dung dat,
khong thong qua déu thau lua chon nha déau tu.

+ Dy 4n dau tu co dé nghi Nha nudc giao dat, cho
thué dét cua ho gia dinh, ca nhan thudc dién phai cé
vin ban chip thuin cia UBND cép tinh theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai.

+ Du 4n dau tu c6 dé nghi Nha nuéc giao dit,
cho thué dat khong thudc trudng hop nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dét, tai san gan lién voi dat.

+ Dy an dau tu c6 dé nghi chuyén muc dich
sir dung dat thugc dién phai c6 van ban cho phép
chuyén muc dlch st dung dat clia co quan nha nuoce
c6 tham quyén theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai, trir truong hop chuyén muyc dich sir dung dat ctia
ho gia dinh, ca nhan khong thude dién chép thuan
ctia UBND cép tinh theo quy dinh ciia phap luat vé
dat dai.

+ Du 4n dau tu xay dung nha ¢ (dé ban, cho thué,
cho thué mua), khu d6 thi c6 quy mé sir dung dat
du6i 300 ha va quy mé dan sé dudi 50.000 ngudi;

+ Du an dau tu phu hop véi quy dinh cta phap
luat vé di san van hoa khong phan biét quy moé dién
tich dat, dan s6 thudc pham vi khu vuc bao vé II cua
di tich dugc cap c6 thim quyén coéng nhan 1a di tich
qudc gia, di tich quc gia dic biét, trir di tich qubc
gia dac biét thuoc Danh muyc di san thé gidi; du an
dau tu khong phén biét quy mé dién tich dét, dan sb
thudc khu vuc han ché phat trién hodc noi do lich sir
(duogc xac dinh trong d6 4n quy hoach db thi) cua do
thi loai dac biét.;

+ Dy 4n dau tu cta nha dau tu nudc ngoai, to
chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai thyc hién tai
dao va xa, phuong, thi tran bién gioi; x4, phuong, th1
tran ven bién; khu vuc khac c6 anh huong dén qudc
phong, an ninh.

3. Thi tuc CTCTDT theo Luat Kinh doanh

bat dong san so 29/2023/QH15 va theo Luit Nha
¢ s6 27/2023/QH15.

3.1. Thii tuc CTCTPT theo Lugt Kinh doanh bit
dong sdn so 29/2023/QH15 (Ludt KDBDS 2023)
Nhu da phan tich, thi tuc CTCTDT nén dugc quy
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dinh thong nhét trong “luat chung” 1a Luat Dau tu.
Do d6, Luat KDBDS 2023 khong c6 quy dinh vé cac
du an nao phai thudc di¢n CTCTDT va ciling khong
¢6 quy dinh vé quy trinh, tha tuc CTCTDT ma chi
¢6 cac quy dinh vé y nghia phap 1y ciia thi tuc nay.
Cu thé:

- Mot trong nhung théng tin vé DABDS phai
cong khai 1a Quyét dinh cha truong dau tu hoic
CTCTDT hoic chép thuan ddu tu DABDS.’

- Trach nhiém cua chi dau tu DABDS 1a phai
xay dung nha ¢, cong trinh xay dung va cong trinh
ha t?mg ky thuat, ha t?mg xa hoi trong dy an theo
ding quy hoach chi tiét, thiét ké dugc phé duyét,
gidy phép xay dung, ndi dung CTCTDT dy an cua
o quan nha nude c6 thdm quyén; tuan tha cac quy
chuan vé xdy dung.®

- DABPBS chuyén nhuong phai co cac diéu kién
la du 4n d3 duoc co quan nha nude co tham quyén
quyét dinh chu truong dau tu, CTCTDT hodc chap
thuan dau tu; da duoc lua chon hodc cong nhan chu
dau tu d6i voi truong hop du 4n phai thuc hién thu
tuc cong nhan cha dau tu.’

- Phan dinh thim quyén cho phép chuyén nhuong
toan bo hodc mot phan DABDS. Theo d6, Thi tudng
Chinh pht quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan
bd hodc mot phan DABDS dbi véi DABDS do Thu
tuéng Chinh phi quyét dinh chu truvong dau tu,
CTCTDT, chip thuan dau tw. UBND cép tinh quyét
dinh cho phép chuyén nhuong toan by hoac mot
phan DABDS do UBND cép tinh quyét dinh cha
truong dau tu, CTCTDT, chip thuan dau tu.®

3.2. Thii tuc CTCTPDT theo Lugt Nha ¢ sé
27/2023/QH]15 (Ludt Nha ¢ 2023)

3.2.1. Y nghia phap Iy ciia thii tuc CTCTPT

Ciling tuong tu nhu Luat KDBDS 2023, Luat Nha
62023 cling quy dinh cac y nghia phap ly cua thu tuc
CTCTDT, cu thé:

- Chu dau tu dy 4n dau tu xdy dung nha & thuong
mai dugc CTCTDT df)ng thoi chap thuan nha dau tur
lam chu dau tu du 4n déu tu xay dung nha ¢ thuong
mai khi nha dau tu co quyen sir dung dét thong qua
thoa thuan vé nhan quyén st dung dat doi voi loai
dat duoc thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢
thuong mai hodc dang c6 quyén st dung dat doi véi
loai dat duoc thyuc hién dy 4n dau tu xay dyng nha &
thwong mai theo quy dinh ctia Luat Dat dai.’

- Quyén cta chu dau tu dy 4n dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai: Yéu ciu co quan, to chirc ¢6 lién
quan thuc hién céc thu tuc theo dung quy dinh cua
phap luat trong qua trinh CTCTDT, lap, phé duyét va
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trién khai thuc hién dy 4n."

- Nghia vy ctia chi dau tu dw 4n dau tu xay dung
nha & thuwong mai: Lap, phé duyét va trién khai thuc
hién du an theo dung ndi dung CTCTDT, xay dung
nha ¢ va cong trinh ha téng k¥ thuat, ha téng xa hoi
trong dy an dugc giao xay dung theo dung quy hoach
chi tiét, ngi dung CTCTDT ..."!

- Nguyén tac thuc hién cai tao, xay dung lai nha
chung cu: Pham vi du 4n dau tu cai tao, xay dung lai
nha chung cu dugc xac dinh theo quy hoach chi tiét
hodc trong ndi dung quyet dinh, CTCTDT du an do
co quan c6 thdm quyén phé duyét. Viéc quyet dinh
hoac CTCTDT, diéu chinh cha truong dau tu du an
dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu thyc hién
theo quy dinh tai Didu 67 va Didu 69 ciia Luat nay. "

3.2.2. Quy dinh riéng vé thi tuc CTCTPT ciia
Ludt Nha ¢ 2023

Khong chi dimg lai & cac quy dinh vé y nghia
phap 1y cua thi tuc CTCTDT, Luat Nha ¢ 2023
(Diéu 67, Didu 68 va Piéu 69) lai c6 quy dinh riéng
vé thu tuc CTCTDT dbi véi du an cai tao, xay dung
lai nha chung cu ma c6 thé khong phai thuc hién thu
tuc chip thuan chu truong chung theo quy dinh cua
Luat Dau tu.

Theo quy dinh tai Diéu 67 Luat Nha & 2023 vé
thi tuc quyét dinh chi truong dau tu, CTCTDT, c6
cac trudng hop cu thé sau déy:

- (i) Pi voi nha chung cu quy dinh tai khoan 2
va khoan 3 Diéu 62 cua Luat nay thi viéc quyét dinh
chu truong dau tu, didu chinh chii truong dau tu thuc
hién theo quy dinh ctia phéap luat vé dau tu cong. '

- (ii) P4i véi nha chung cu khong thuc khoan
2 va khoan 3 Diéu 62 cua Luit nay thi sau khi cac
cht s¢ hitu nha chung cu da lya chon dugc nha dau
tu thyc hién du an thong qua Hoi nghi nha chung
cu, nha dau tu duge lya chon co trach nhiém ndp hd
so va thyc hién trinh ty, thii tuc CTCTDT dong thoi
chap thuan nha dau tu theo quy dinh tai khoan 1 va
khoan 4 Piéu 69 cua Luit nay ma khong phai thuc
hién theo quy dinh cta Luat Pau tu, trix truong hop
thudc thim quyén CTCTDT dong thoi chip thuin
nha dau tu cia Thi tuéng Chinh phi thi thuc hién
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 69 cua Luat nay.

- (iii) Dbi v6i truong hop quy dinh tai khoan 3
Diéu 68 cua Ludt nay' thi co quan quan 1y nha &
cép tinh chuan bi hd so va trinh UBND cip tinh
CTCTDT theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai khoan 2
va khoan 5 Piéu 69 cua Luat nay, trir truong hop du
an thugc tham quyén CTCTDT cua Thu tuéng Chinh
phit thi thyc hién theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 69
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cua Luat nay.

- (iv) Béi voi du an dau tu cai tao, xay dung lai
nha chung cu tai phan (i) va (iii) nay, néu thudc
truong hop diéu chinh chu truong dau tu theo quy
dinh ctia Luat Pau tu thi co quan c6 thim quyén
CTCTDT c6 thdm quyén diéu chinh chu trrong dau
tu; trinh ty, tha tuc diéu chinh chu truong déau tu thuce
hién theo quy dinh tai Piéu 69 cta Luat nay ddi véi
n6i dung diéu chinh.

Tuy nhién, can luu y 13, theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 69 Luat Nha &, trudng hop du an dau tu cai
tao, xdy dung lai nha chung cu thugc thim quyén
CTCTDT dong thoi chap thuan nha dau tu, CTCTDT
cta Thu tuéng Chinh phu theo quy dinh cua Luat
Dau tu thi ho so theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2
biéu nay, trinh ty, thu tuc thuc hién theo quy dinh
cta Luat Pau tu.'s

Riéng du an dau tu xdy dung nha luu trd cong
nhan trong khu cong nghiép phai dugc Ban quan ly
khu cong nghi¢p CTCTDT, chép thuan nha dau tu
theo quy dinh ap dung ddi v6i dy an dau tu xdy dung
nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu.'®

TAI LIEU TRICH DAN:

4. Két luan va khuyén nghi

Thi tuc CTCTDT 1a thu tyc dau tién, tién quyét
dé dy an duoc trién khai cac quy trinh, thu tyc tiép
theo néu du an do6 thudc dién phai CTCTDT. Hanh
lang phap 1y diéu chinh vé thu tuc CTCTDT ¢6 su
thay ddi qua céac thoi ky. Tur chd ca phap ludt dau tu
va phép ludt nha & déu c6 quy dinh cho dén khi Luat
Dau tw 2020 c6 hiéu lyc thi hanh thi chi c6 luat nay
moéi quy dinh vé tha tuc CTCTDT.

Tuy nhién, Luat Nha ¢ 2023 di bo sung quy dinh
vé thu tuc CTCTDT dy an dau tu cai tao, xdy dung
lai nha chung cu. Thiét nghi, Luat Nha & 2023 chi
nén tap trung diéu chinh cic quy dinh vé s¢ hiru,
phat trién, quan 1y van hanh, st dung nha ¢, giao
dich vé nha ¢ va quan 1y nha nudc vé nha &, con cac
thii tuc lién quan dén khoi tao hodc didu chinh du 4n,
ké ca du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu
nén duoc quy dinh théng nhat trong Luat Dau tu vé
thdm quyén, quy trinh, tha tuc, hd so nhim dam bao
tinh minh bach, théng nhat, d& ap dung cho cac chi
thé c6 lién quanm

! Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 sir dung thuat ngit “quyét dinh chu truong du tu”, thi nay Luat Pau tu 2020 st dung
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chap thuan chii truong dau tu”, tuy nhién vé y nghia phap 1y khong c6 su khac nhau.

2 Xem diém a, khoan 7 Piéu 32 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP 26/3/2021 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudéng
dan thi hanh mot sb diéu cia Luat Pau tur (Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP).

3 Khoan 1 Didu 31 Luét Dau tu sb 61/2020/QH14.

4 Khoan 1 Diéu 32 Luat Pau tu s6 61/2020/QH14 va khoan 1 Piéu 33 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP.
5 Piém a, khoan 2 Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san s 29/2023/QH15.

6 Khoan 6 Diéu 17 Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15.

7 Piém a, khoan 1 Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15.

$ Piém a, b khoan 2 Piéu 41 Luat Kinh doanh bét dong san s6 29/2023/QH]15.

9 Khoan 3 Didu 36 Luat Nha & sb 27/2023/QH15.
10 Khoan 1 Diéu 38 Luat Nha & sb 27/2023/QH15.

1 Khoan 1, Khoan 3 Diéu 39 Lu4t Nha & s 27/2023/QH]15.
12 Khoan 8, Khoan 9 Diéu 60 Luat Nha & sé 27/2023/QH]15.

13 Khoan 2 Diéu 62 Luat Nha & sb 27/2023/QH15.
14 Khoan 3 Diéu 68 Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15.

15 Ho so, trinh tu, thu tuc CTCTDT du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu xem cu thé tai Diéu 69 Luat Nha

& 86 27/2023/QHL15.
16 Khoan 3 Didu 95 Luat Nha & sb 27/2023/QH15.
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ABSTRACT

The project initiation procedures include various steps such as investment policy approval
(IPA), investor approval, investment approval, investor selection, investor recognition, and
issuance of the Investment Registration Certificate. This article focuses on analyzing the IPA
procedure under the new legal framework, including what constitutes IPA, cases of real estate
projects (REPs) subject to IPA, and the legal significance of the IPA procedure, thereby providing
some policy implications for the Investment Policy Approval procedure.
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