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(Phép 1y). Chap thuan chu truong dau tu 1a mot thiét ché phap 1y quan trong cia
phap luat dau tu, duge thiét ké nhu mot cong cu dinh hudng chinh sach dbi véi
cac du 4n dau tu. Tuy nhién, trong thuc tién 4p dung, thu tuc nay dang chiu su chi
phdi ngay cang 16n clia cac yéu cau quan 1y dat dai, dan dén tinh trang thiéu thong
nhat gitta Luat Pau tu va Luat Dat dai.

Tém tit: Chdp thudn chi triong dau tw la mét thiét ché phdp 1y quan trong ciia
phap ludt dau tw, dwoc thiét ké nhu mét cong cu dinh huong chinh sach doi voi
cdac dw dn dau . Tuy nhién, trong thuc tién dp dung, thii tuc ndy dang chiu sw
chi phéi ngdy cang Ién cia cdc yéu cau quan 1y ddt dai, dan dén tinh trang thiéu
thong nhat gitta Ludt Pdu tw va Ludt Dat dai.

Bai viét tdp trung phan tich sy chua dong bé trong viéc xdc ldp va a”zeu phéi gid
tri phap ly cua quyet dinh chdp thudn chi truwong dau tw trong méi quan hé voi
thu tuc tzep can dat dai, ddc biét théng qua cdc quy dinh moi cua Ludt Pau tu,
Ludt Pat dai va Ludt Quy hoach. Trén co so do, bai viét chi ra rang sur thiéu lién
thong gifta cdc giai doan phdp Iy cia dw dn ddau tw cé sir dung ddat dd lam suy
gidm vai tro dinh hudng ciia chdp thudn chii triwong dau tu, dong thoi lam gia
ting riii ro phdp Iy trong qua trinh trién khai di én.

Tir géc dé do, bai viét dé xudt mot sé gidi phdp theo hwdng ting cwong co ché
phéi hop va dong bé gitta phdp ludt dau tw va phdp ludt dat dai, nham ndng cao
hiéu qua t6 chirc thuc thi phdap ludt trong béi canh cac dao ludt lién quan vira
dwoc ban hanh..

T khoéa: chdp thudn chii truong dau tw, Ludt Pau tw, Ludt Pat dai, tiép cdn dat
dai, dw an bat dong san.
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relation to the legal value and coordination of investment policy approval
decisions within the process of land access. Focusing on the newly enacted Law
on Investment, Land Law, and Law on Planning, the article argues that the lack
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projects has undermined the policy-guiding function of investment policy
approval and increased legal risks during project implementation. From this
perspective, the article proposes several practical solutions aimed at improving
both the normative framework and the enforcement mechanism, with a view to
strengthening coordination between investment law and land law in the context
of recently enacted legislation.
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1. Khai quat vé chip thuin chii trwong diu tw va mdi lién hé véi phap
luat dat dai

Chép thuan cha truong dau tu 13 mot thiét ché phap 1y quan trong trong
phap luat dau tu Viét Nam, thé hién quyét dinh ctia co quan nha nudc c6 thim
quyén vé viéc cho phép trién khai mét dy an dau tu trén co so xem xet cac noi
dung co ban nhu muc ti€u, quy mo, dia diém, nhu cau sir dung dat va tién do thuc
hién.! V& mit chirc nang, quyét dinh chap thuan chil truong dau tu mang tinh

“tién d&” trong chudi thu tuc trién khai dy 4n: né dinh hudng va sang loc du an
theo cac uu tién quan ly, nhung khong ty than lam phat sinh quyén su dung dat
hoic thay thé cac quyét dinh giao dat/cho thué dét theo phap luat dat dai.

Trong chudi thu tuc trién khai dy 4n dau tu tai Viét Nam, chﬁp thuan chu
treong dau tu gilt vai trd quan trong & chd gin voi yéu cau quan 1y tong hop, dic
biét ddi véi cac du an o su dung dat. Thuc tién cai cach thu tuc hanh chinh va
cac nghién ciru cua cac té) chirc phat trién cling cho thiy cac quy trinh lién quan
dén tiép can dat dai va glay phep phat trién thuong phuc tap, kéo dai va dé phat
sinh chi phi tuan thu néu thiéu co ché phdi hop hiéu qua gitra cac co quan va cac
khau thu tuc.

Trong thuc tién ap dung, phan lon dy an dau tu (dic biét cac du 4n ngoai
ngan sach) déu can st dung dat hodc tiép can quy dat do Nha nudc quan ly. Vi
vay, khi tham dinh chu truong dau tu, co quan co tham quyeén trén thyc té thuong
phai xem xét nhimg yéu té thudc pham vi diéu chinh cia phap luat dat dai nhu
quy hoach, ké hoach str dung dét, hién trang khu dat va kha nang giao dat/cho
thué d4t.2l G chiéu nguoc lai, phap luat dat dai mai ciing ghi nhan quyét dinh chap
thuan chu truong dau tu 13 mot trong nhiing can c trong quy trinh giao dat/cho
thué dat doi véi mot sé truong hop, nhung van dit trong hé diéu kién dong thoi
v6i cac can clr quan 1y dat dai khac.

Vén dé dat ra 13, du phép luat dau tu va phap luat dat dai cing diéu chinh
cac khia canh khac nhau ctia hoat dong dau tu o st dung dat, nhung co ché “diém
ndi” giira hai linh vuc nay trong giai doan chip thuén chi truong dau tu con thiéu
rach roi. Hé qua 1a cac yéu cau quan 1y dit dai co xu hudng bi “day 1én” giai doan
chép thuan chu truong dau tu, 1am gia ting nguy co chong chéo trong ap dung va
kéo dai thoi gian xur Iy hd so dy an.4!
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Bai viét chu yéu sir dung phuong phap phan tich va téng hop phap luat dé
nghién ctru cac quy dinh cua phap luat dau tu, phap luat dat dai va phap luat quy
hoach lién quan dén chap thuén chu truong dau tu va thu tuc tlep can dat dai. Trén
co s& d6, phuong phap phan tich hé théng duge van dung nham 1am ré méi quan
hé va sy tuong tac giita cac dao luat trong chudi thu tuc dau tu co st dung dat,
qua d6 chi ra nhimg diém thiéu lién thong va chong chéo trong ap dung phap luat.

2. Chua c6 s dong b gitra Luat Pau tw va Luit Dat dai trong viéc xac
lap gia tri phap ly ctiia quyet dinh chap thuin chi truwong dau tw doi véi tiep
can dat dai

Trong chudi thi tuc phap 1y cia du 4 an, quyet dinh chap thuan chu truong
dau tu khong c6 chirc nang lam phat sinh quyén tiép can dat dai, cling khong thay
thé cac quyét dinh giao dét, cho thué dat theo phap luat dat dai. Tuy nhién, vin dé
dat ra trong phap luat hién hanh khong nam ¢ viéc nham 1an trinh ty thu tyc, ma
& chd gid tri phap 1y ctia quyet dinh chap thuan chu truong dau tu chua duogc didu
pho1 mdt cach hop 1y trong mdi quan hé véi cac quyét dinh vé dat dai & giai doan
tiép theo...

Theo quy dinh cua Luat Pau tu 2025, quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu 1a quyét dinh hanh chinh mang tinh tién d¢, duoc ban hanh sau qua trinh
tham dinh téng hop cac ndi dung co ban cua du an dau tu, bao gém muc ti€u, quy
mo, dia diém thuc hién va nhu cau st dung dét cia dy an. Quyet dinh nay co y
nghfa xac 1ap dinh hudng dau tu va 13 co s& dé nha dau tu tiép tuc trién khai cac
thu tuc tiép theo.

Trong khi d6, Luat Dat dai 2024 da c6 budc tién quan trong khi thira nhan
truc tiép quyét dinh chap thuan chu truong dau tu nhu mot trong nhiing cin ctr dé
Nha nuéc giao dat, cho thué dat hoic cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Cu
thé, tai khoan 3 Piéu 116, dbi voi cac du an khong théng qua dau gia quyén sir
dung dat hodc dau thau lya chon nha dau tu, viéc giao dat, cho thué dat dugc can
ctr vao ké hoach str dung dat hang nim cip huyén di duoc phé duyét va quyet
dinh chap thuan chu truong dau tu dong thot voi chap thuan nha dau tu, quyét
dinh chép thuan nha dau tu hodc cac quyét dinh dau tu khac theo quy dinh cia
phap luat c6 lién quan.

Tuy nhién, vi¢c Luat DAat dai thira nhan quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu nhu mot can cir giao dat khong dong nghia véi viéc quyét dinh nay tu than
taora quyén tiép can dat dai cho nha dau tu. Diéu 116 Luat Dat dai 2024 cho théy,
quyét dinh chap thuan chu truong dau tu chi 1a mot trong nhiéu cin ctr phai duoc
dap img dong thoi, bén canh cac can cir khac nhu ké hoach sir dung dat hang nam
cap huyén hodc cac yéu cau vé quy hoach. Nhu vay, ngay ca khi daco quyét dinh
chap thuan chu truong dau tu, viéc giao dat hodc cho thué dét van phu thudc vao
cac diéu kién bo sung theo phap luat dat dai.

Van dé dat ra 1a, Luat Dau tu 2025 khong thira nhan quyét dinh chap thuan



cha truong dau tu nhu mot quyét dinh c6 gia tri bao dam kha ning tiép can dat
dai cho du an. Phap luat dau tu khong quy dinh nghia vy phap ly cua co quan quan
ly dat dai phai dam bao vé dja diém va nhu cau st dung dat da duoc tham dinh
trong quyét dinh chip thuan chu truong dau tu. Pong thoi, Luat Dau tu ciing
khong thiét 1ap co ché théng nhat nham bao dam rang cac cin ctr theo phap luat
d4t dai, dic biét 1a ké hoach st dung dat hang nam cép huyén, s€ duoc diéu chinh
hodic cap nhat twong thich véi quyét dinh chip thuan chi truong dau tu da duoc
ban hanh.

Su thiéu tuong thich thé hién rd phap luat dat dai da “tiép nhan” quyét dinh
chép thuan chu truong dau tu nhu mot cin ct trong tha tuc giao dat, nhung phap
luat dau tu chua dam bao dam kha ning tiép can dat dai trong thyc tién trién khai
du an. Hé qua 1a quyét dinh chap thuan chu truong dau tu cd thé duge ban hanh
hop phéap theo Luat Pau tu, nhung du an van khong thé dugc giao dat hoic cho
thué dat do chua dap tmg day du cac cin ci theo Luat Dét dai.

3. Sw chua thong nhét‘trong viéc sir dung hé théng quy hoach lam ciin
ctr chap thuan chia treong dau tw

Luat Quy hoach 2025 d4 c6 budc hoan thién quan trong khi danh riéng Diéu
48 dé quy dinh vé viéc danh gia sy phu hop cta du an voi quy hoach trong qua
trinh chap thuan hodc phé duyét chi truong dau tu va quyét dinh dau tu. Theo do,
tai giai doan chap thuan hoic phé duyét cha trwong dau tw, du an chi can cin c
vao mot trong cac quy hoach thudc hé thong quy hoach dé danh gia sy phu hop
(khoan 1 Piéu 48). Quy dinh nay thé hién cach tiép can linh hoat, phu hop véi
tinh chéat dinh hudng cua quyét dinh chap thuan chu truong dau tu va gop phan
thao g& nhimg vudng méc phat sinh tir yéu cau phai dong thoi dap tmg nhiéu loai
quy hoach nhu truéc day.

Tuy nhién, khi dat Diéu 48 Luat Quy hoach 2025 trong moi quan hé voi Luat
Pau tu 2025 va Luat Dat dai 2024, c6 thé nhan thiy sy thiéu dong bd trong viée
diéu phdi can ctr quy hoach giita cac giai doan khac nhau cta ciing mot dy an dau
tur. Theo Luat Pau tu 2025, mot trong nhirng diéu kién dé chép thuan chu truong
dau tu 13 dy an phai phu hop véi quy hoach ¢6 lién quan. Luat ndy khong xac dinh
cu thé loai quy hoach nao phai dugc stir dung lam céan ctr, ma trén thyc té viec xéac
dinh can cir quy hoach dugc thuc hién theo Diéu 48 Luat Quy hoach 2025. Trong
khi d6, khi dy an chuyén sang giai doan tiép can dat dai, Luat Dét dai 2024 lai dat
ra cac yéu cau chit ché hon vé cin ctr quy hoach va ké hoach sir dung dét. Cu thé,
viéc giao dét, cho thué dat doi vdi nhiéu loai dy 4n dau tu phai can ctr vao ké hoach
str dung dat hang nam duoc co quan c6 tham quyén phé duyét, bén canh cac quyét
dinh vé dau tu theo quy dinh ctia phéap luat ¢6 lién quan. Ké hoach str dung dat hang
nam 1a mot cong cu quan 1y dat dai mang tinh cu thé va ngén han, khong phai lac
nao cling trung khop véi loai quy hoach dugce sur dung lam can ctr danh gia su phu
hop cua du an theo Diéu 48 Luat Quy hoach 2025.



Chinh su khéc biét vé muc d6 va tinh chét cua cin ¢t quy hoach gitta giai
doan chap thudn chu truong dau tu va giai doan giao dat da lam phat sinh chong
chéo trong thuc tién 4p dung phap luat. Mot mit, du an co thé duoc chép thuan
chu treong dau tu hop phap trén co sé quy hoach thudc hé théng quy hoach theo
Luat Quy hoach 2025; mit khac, du 4n d6 van khong du diéu kién dé duoc giao
dat hodc cho thué dat do chwa phu hop véi ké hoach sir dung dat hang nam theo
Luat Dat dai 2024. Trong trudng hop nay, quyét dinh chap thuén chu truong dau
tu khong phat huy dugce vai tro diéu phéi nhu ky vong trong chudi thi tuc dau tu
c6 str dung dat.

Nhu vay, su thiéu dong bo gitra Ludt Dau tu 2025, Luat Quy hoach 2025
va Luat Dat dai 2024 khong xuat phat tir mau thun truc tiép gitra cac quy dinh
vé quy hoach, ma tir sy thiéu lién thong gifta cic cin cir quy hoach duoc st dung
& cac giai doan khac nhau cta du an dau tu. Viéc Luat Quy hoach cho phep linh
hoat trong lya chon can cir quy hoach ¢ giai doan chap thuan chu truong dau tu,
trong khi Luat Dat dai lai yéu cau cac can ci cu thé va chat ché hon ¢ giai doan
giao dat, di tao ra khoang trong diéu ph6i ma Luat Pau tu hién chua c¢6 co ché
phép 1y dé khic phuc.

4. Chua c6é su twong thich vé ban chét phap 1y ciia chip thuin chi
trwong dau tw va yéu cau vé dat dai

Theo Luat Pau tu 2025, chap thuan chu truong dau tu khong lam phat sinh
quyén str dung dat va khong thay thé cac thi tuc vé dat dai, xay dung, nha o, kinh
doanh bat dong san. Tuy nhién, Luat Pit dai 2024 lai x4c dinh “chi dau tu du an
dau tu c6 s dung dat” 1a nha dau tu di duge lya chon va duoc giao dat, cho thué
dat hodc cho phép chuyén muc dich st dung dat (khoan 10 Piéu 3). Cach dinh
nghia nay v6 hinh trung day tiéu chi “duoc giao dat” thanh diéu kién nhan dién
chu dau tu, trong khi vé mat trinh tu, chép thuan chu truong dau tu thuong dién
ra trudce khi c6 quyét dinh giao dat. Sy khong tuong thich nay dan dén nghich ly
phap 1y: Nha dau tu da dugc chap thuan chi truong dau tu, nhung lai chua dugc
coi 1a “chu dau tu dy an c6 sir dung dat” theo Luat Dat dai, nén gip kho khin
trong viéc tiép can cac budc tiép theo cua thi tuc dat dai.

5. Mot s6 dé xuat

Tu cac phan tich trén c6 thé théy rang, mic du cac dao luat méi duoc sua
d6i, bd sung da thé hién nd lyc dédng ké trong viéc hoan thién khung phap ly Ve
dau tu va dat dai, tinh trang chong chéo trong chap thuan chu truong dau tu van
chua dugc khac phuc triét dé. Thay vi nhimg méu thuan truc dién, su chong chéo
hién nay chu yeu biéu hién dudi dang giao thoa vé khai niém, trinh ty va hiéu lyc
ap dung. Can nguyén cua van dé xuat phat tir sy khac biét trong cach tiép can:
Luat Dau tu coi chap thuan chu truong dau tu 1a mot quyét dinh mang tinh chinh
sach va dinh hudng phat trién, trong khi Luat Dét dai va cac ludt chuyén nganh
lai dit trong tAm vao viéc kiém soat chit ché dau vao vé dat dai, khong gian va



diéu kién trién khai dy an. Sy thiéu Véng mét co ché déng bd gilta cac dao luat da
khién chap thuan chu truong dau tu tré thanh diém nghén thé ché, thay vi 1a cong
cu sang loc va dan dat du an dau tu.

Trong bdi canh cac dao luat lién quan vira dugc ban hanh hoac stra doi trong
giai doan 2023-2025, viéc stra ddi ludt ngay trong ngan han 1a kho kha thi. Do d6,
cac giai phap khac phuc can duoc tiép can theo hudng két hop gitta hoan thién k¥
thuat ap dung phéap luat va ning cao hiéu qua té chic thuc thi trong khuén kho
phap luat hién hanh.

Truée hét, can lam o va théng nhét nhéan thic vé ban chat cia chép thuan
chu truong dau tu. Pay phai duoc hiéu 13 mot quyét dinh dinh hudng chinh sach,
danh gia sy phu hop cua dy an v6i muyc tiéu phat trién va quy hoach, chtr khong
phai la quyét dinh phan b hay xac lap quyen str dung dat. Chap thuan chu truong
dau tu chi nén déng vai tro 1a can ctr dé trién khai cac thu tuc tiép theo vé dat dai,
xay dung va kinh doanh bat dong san, tranh viéc “ganh” thém céac yéu cau vuot
ra ngodi chirc nang von co.

Thir hai, can thiét 1ap co ché lién thong mang tinh nguyén tac giita chap
thuan chu truong dau tu va quy hoach, ké hoach sur dung dat. Theo do, quyét dinh
chéap thuan chu truong dau tu duge ban hanh trén co so phit hop véi cac quy hoach
c6 hiéu luc phap ly, con viéc cap nhat du an vao ké hoach st dung dat hang nam
duoc thuc hién nhu mét bude trién khai ky thuat sau do. Cach tiép can nay giup
tranh tinh trang ké hoach str dung dat tr& thanh rao can thi tuc 1am suy giam vai
tro dan dit ctia quyét dinh chu truong dau tu.

Thi ba, can chuan héa viéc xac dinh tu cach phap ly cua chu thé thuc hién
du an trong giai doan sau chap thuan chi truong dau tu. Phap luat can thira nhan
dia vi phap 1y “chuan bi dau tu” cta nha dau tu da dugc chap thuan chu truong
dau tu nhung chua dugc giao dat, qua d6 tao co so phap ly 16 rang cho viéc thuc
hién cac thu tuc tiép theo ma khong 1am phat sinh quyén sir dung dat.

Thr tu, can kiém soat tt su giao thoa giita phap luat dau tu voi phap luat
dat dai va cac luat chuy€n nganh khac nhu nha ¢, kinh doanh bt dong san va xay
dung. Cac yéu cau mang tinh ky thuét chuyén nganh khong nén bi day lén giai
doan chap thuan chu truong dau tu, ma can dugc xem xét & cac giai doan quyét
dinh dau tu, giao dat hodc cap phép xay dung, nham tra lai ding vi tri va chuc
nang cua thu tuc nay.

Cubi cing, trong diéu kién chua thé stra d6i luat, can ting cudng cac giai
phap thuc thi, bao gom thong nhat cach hiéu va ap dung phap luat thong qua
huéng dan lién nganh, chudn hoa quy trinh tham dinh va ting cuong phdi hop
gitra co quan dau tu va co quan quan ly dat dai. Viéc tong két thuc tién, cong bd
hudng dan nghiép vu va phat huy vai tro giai thich phap luat s€ gop phan hinh
thanh chuin muc ap dung théng nhat, qua d6 giam thiéu tac dong tiéu cuc cia su
chdng chéo phap luat trong thuc tién..



6. Két ludn

Chap thuén chu truong dau tu dugc thiét ké trong phap luat dau tu nhu mot
cong cu mang tinh dinh hudng chinh sach nham sang loc va dan dit cac dy an dau
tu phu hop v6i muc tiéu phat trién kinh t& — xa hoi va dinh huéng quy hoach. Tuy
nhién, qua phén tich cac quy dinh phap luét hién hanh, dac bi¢t 1a Luat Pau tu va
Luat Pat dai, c6 thé thay thu tuc nay dang chiu su chi ph01 manh m¢ cua céac yéu
cau quan 1y dat dai, din dén tinh trang chong chéo va thiéu thong nhat trong ap
dung phap luat.

Su thiéu thdng nhét nay khong chi 1a van dé k§ thuat 1ap phap, ma con phan
anh sy khac biét trong tu duy diéu chinh giita phap luat dau tu va phap luat dat
dai: trong khi phap luat dau tu tiép can theo huéng dinh huéng va thuc day hoat
dong dau tu, thi phap luat dat dai lai dat trong tdm vao viéc kiém soat chat che
phan bd va sir dung ngudn luc dat dai. Khi chua co sy phan dinh 13 rang vé vai
tro va chirc ning cua timg loai quyét dinh hanh chinh, chap thuan cht treong dau
tu dé bi “bién dang” thanh mot budc tién kiém téng hop, 1am gia ting chi phi tuan
thu va kéo dai qué trinh trién khai du an.

Trong bdi canh cac dao luat lién quan déu méi dugc ban hanh hoic stra d6i,
viéc khac phyc cac diém chong chéo nay khong thé chi trong cho vao sira d6i luat
trong ngén han, ma can mét cach tiép can linh hoat va thuc tién hon. Theo do,
viéc hoan thién phép luat vé mat k¥ thuat 1ap phap can dugc két hop véi cac giai
phap nang cao hiéu qua to chirc thyc thi, nhu théng nhat cach hiéu va ap dung
phap luat, chuan héa quy trinh tham dinh, ting cudng phdi hop lién nganh va van
dung hop 1y cac quy dinh vé quy hoach.

Vé lau dai, viéc hoan thién moi quan h¢ gitra phap luat dau tu va phap luat
dat dai trong chap thuan chu truong dau tu can duoc dit trong tong thé cai cach
thé ché dau tu va dat dai, theo hudng bao dam su phan cong, phéi hop va kiém
soat hop 1y giira cac linh vuc phap luat. Chi khi chip thuan chu truong dau tu
dugc van hanh dang véi ban chét va churc nang cua noé, thu tuc nay méi thuc su
tré thanh cong cu thuc day phat trién, thay vi tiép tuc 1a mot diém nghén thé ché
trong moi trudng dau tu tai Viét Nam.
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