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NHA 0 XA HOI
XANH

NHAO Xi\“l'l\o
XANH

NHA 0 XA HOI “XANH” -
DUONG DI CO KHO?

» KHONG THE DPONG NHAT TAI SAN CUA DOANH NGHIEP
LA VON NHA NUGC

)» DIEU Gi GIUP TIEN PONG TANG GIA?




Suat dau tu - ngddng cua
chon loc hay rao can dau tu?

Sust dau tu 13 khai niém dugc nhic dén nhiéu trong nhimg ndm gan day, ké tir sau thoi diém Ludt
Dau tu 2020 ¢ hiéu luc cling vdi cac biéu mau dang ky dau tu méi dudc ban hanh vdingi dung
dé caplién quan. Khdi niém nay ban dau ta ra kha xa la, tuy nhién thuc tién hoat déng dang ky dau
tu cho thay suat dau tu khong chi la khai niemndam trén gidy” ma co y nghia ddc thu déi véi cac co
quan quan ly dau tu khi xem xét ho so dang ky. O chiéu huéng ngugc lai, nhiéu nha dau tu clng
gap phai khong it béi r6i, théc mac trong né luc dép tng yéu cau vé suat dau tu.
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Suat dau tu la gi?

Nhiéu nha dau tu, trong d6 gom céc
nha diu tu nude ngoai chwa cb nhiéu
kinh nghiém trong hoat dong dau tu
tai Viét Nam, t6 ra bd ngd véi suat dau
tu, boi 18 cac ed quan chuyén mén vé
dAu tu eling nhu c4c vin ban phap luft
chuyén nganh dau tut hién nay méi chi
dé cip dén khai niém nay nhung chua
dua ra dinh nghia co ban va day du.

Cac doanh nghiép ¢6 chuyén mon
l4u nim vé xiy dung trong nude co 18
may min hon khi d ¢6 thé duge tiép
cAn v6i khai niém tuong ty ting duge
ding trude day (sudt von dau tu), vi
viy khong xem day la mot cai gi do
qua méi. Thye t€ 14 n6i dung vé suat
von du tu da xuét hién rdi rac trong
mét s6 vin ban phép luat vé quan Iy
chi phi dau tu xiy dyng, nhung phai
doi dén Nghi dinh 10/2021/ND-CP
vé quan If chi phi d4u tu x4y dung, c6
hiéu lue tit ngay 9-2-2021 (Nghi dinh
10/2021/ND-CP), khai niém phap 1§
vé& sudt von dau tu méi chinh thie xuit
hién (tai diéu 25).

Tham khéo quy dinh trén, trong
thoi gian cho dgi mot dinh nghia rd
rang va nhiing hudng din cu thé tit co
quan nha nude vé suit dau tu trong
hoat déng du tu, hién nay chiing ta c6
thé hiéu ring sudt ddu tu 14 téng hgp
cac khoan chi phi (c6 thé loai trit mot
s6 muc nhit dinh) ma nha dau tu sé
cin phai d4u tu cho mdi don vi cu thé
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trong du 4n dAu tu ctia minh, phé bign
1a mét vudng hoic mét dai, tiy quy méo
va dic thi timg dy 4n. Suét vén dau tu
dugc nhiéu ngudi goi vui la “don gia
dau tu” cling tit dy.

Vai tro phap Iy ciia sual
dau tu

Tit goc dd phép 1, c6 thé hiéu ring
nha ddu tu sé cAn cin ¢t trén sudt vén
dau tu duge ap dung dé ude tinh chi
phi diu tu xay dyng (t6i thiéu) cta du
4n khi nghién citu tién kha thi, néu 4p
dung (tham khdo quy dinh tai diéu
4 Nghi dinh 10/2021/ND-CP). Khi
tinh toan tong mic dau tu xdy dung,
suat vén dau tu ciing co thé dude st
dung lam cin ci 4p dung dé x4c dinh
(theo khoan 3 diéu 134 Luat Xay dung
2014).

Ngoai ra, Quyét dinh 510/QD-BXD
cia BO Xay dung ngay 19-5-2023
ciing huéng dan nhu sau: “Sudt von
dAu tu céng bé tai quyét dinh nay 1a
mot trong nhimg co sd phue vu cho
viée x4c dinh so bo téng mife dau tu
xiy dung, tong miic dau tu xiy dung,
xac dinh va quan 1§ chi phi dau tu xay
dung & giai doan chuin bi du 4n”.

Nhu vdy, néu tam xem “sudt diu
tu” 14 suat von d4u tu 4p dung tuang
ty cho cace dy 4n dau tu khéng phai 1a
dy an dAu tu xdy dung, suat dau tu s&
1A mot trong nhitng chi tiéu ma nha
d4u tu cin phéi luu tAm va cin nhic

khi quyét dinh gi4 tri mic dau tu (t6i
thiéu) cho du an, cling nhu dé nha dau
tu trude hét xac dinh vé ning luc, kha
ning thuc hién d 4n d4u tu.

Tham khao sudt déau tu
o dau?

Theo nguyén tic chung, cic co quan
nha nu6c sé ban hanh va c6 hudng
din vé suat dau tu. Cy thé trong linh
vite d4u tu xiy dung, theo quy dinh tai
diéu 26, diéu 40 Nghi dinh 10/2021/
NP-CP va diéu 11 Thong tu 11/2021/
TT-BXD ngay 31-8-2021 cia Bo Xay
dung huéng din mot s6 ndi dung xac
dinh va quéin 1y chi phi ddu tu xiy
dung, B6 Xay dung sé co trach nhiém
xhy dung va céng bd suit von diu
tu xay dung dinh ky trude ngay 31-1
hang nam 4p dung ddi véi cic du 4n
thude ddi tugng ap dung ciia Nghi
dinh 10/2021/ND-CP. Dén nay, suat
v6n dau tu xay dung cong trinh dugc
B& Xay dung cip nhit gan nhat 14 tai
Quyét dinh 510/QD-BXD, dé 4p dung
cho tam ving dia Iy cy thé, véi cac
thuyét minh va huéng din ap dung ro
rang va ddy dt.

Péi véi cac linh vie du tu khong
¢6 xiy dung, cho d&n nay van chua
¢6 nhiéu vin ban phap 1y quy dinh vé
suit ddu tu cu thé. Thue t&€ lam viée
véi mét s6 co quan chuyén mén quin
1y dau tu cho thiy, cic co quan nay sé
¢6 cac huong din vé suit dau tit hoic




mite d4u tu cin thiét 4p dung cho
timg khu wige, tiy tiing thoi diém cu
thé. Theo @0, kinh nghigm chung khi
chua thé x4c dinh suft von dau tu ap
dung tai dja ban dy kién, nha dau tu
nén lién hé trudc véi cd quan quan ly
d4u tu dia phuong dé duge huéng dan
cu thé vé sudt dau tu theo chinh sach
d4u tir s6 tai (néu ap dung), cling nhu
nhan duge cac goi ¥ khi cAn nhic téng
vén dau tu clia du an (néu cb thé).

Tac dong cua suat dau tu
trong hoat dong dau tu va
thuc tién

O nhing giai doan trudc, theo
Théng tu 16/2015/TT-BKHPT nam
9015 v trude db1a Quyét dinh 1088/
QD-BKH nam 2006 (déu di hét hidu
lue), nha d4u tu khong phai trinh
bay vé suit dau tu trong ho so ding
ky thize hién d 4n dau tu tai co quan
quan 1y d4u tu. Yéu ciu nay chi xuft
hidn ké richi Lust Bauwtr: 2020 duge
4p dung, trong d6 quy dinh diéu kién
vé sudt dau tu trén mot dién tich dat
khi xem xét cip gidy chimg nhén ding
ky du tu (khoan 2 diéu 38 Luit Pau
tu 2020). Nbéi dung nay duge cu thé
hoéa bing cic miu vin ban dé xuét
thye hién dy 4n d4u tu ban hanh ciing
Théng tw 03/2021/TT-BKHDT ngay
9-4-2021 ctia B6 K& hoach va Pau
tu ma nha dau tu hién nay cdn trinh
nép d€ duge cip phép ddu tu cho médt
dv 4n méi trén tinh than Luat Dau tu
2020.

Cac quy dinh néi trén dan téi viée
khi xem xét hd so ding ky dau tu, co
quan ding ky d4n tu, bén canh céc
yéu t& khac nhu quyén sit dung dia
diém, quy hoach diéu kién tiép cin
thi trudng, nganh nghé kinh doanh...
ciing sé kiém tra, danh gia lidu dé xuat
mife vén d4u tr cho du 4n ¢é phi hgp
v6i sudt dau tu 4p dung tai dia ban hay
khong (néu ap dung) (diéu 38 Luit
bau tu 2020). Pa c6 nhiing trudng
hgp nha d4u tu duge huéng din xem
xét nang miic von dau tu dé phi hgp
v6i chi tiéu von dau tu yéu cAu ap
dung tai dia ban. Tham chi nhiéu hd

sd ding ky bi tit chéi vi 1y do mie vén
dau tit chua phit hgp.

Nhin chung, véi viéc nha lam luit
dat ra co ché ra soat vé suit ddu tu
khi cAp phép du 4n méi, nha dau tu s&
cAn phai budc qua thém mot ngudng
ctta @& dy 4n c6 thé chinh thic dwge
co quan c6 thim quyén cong nhén.
Piéu nay c6 thé mang dén cho cic du
4n d4u tir trén ciing dia ban mot dang
vé d6ng déu, khi vén d4u tu vio cac du
4n nay bat bude phai dat d&n mot midc
nao d6 ma cd quan quan Iy nha nude
cho 13 phu hgp véi dia ban d6. Néu
song hanh v6i mie dau tu do phap
ludt quy dinh, nha dau tu c6 thé bao
dam dugc nang lyc kinh doanh twong
ting, d6 s& 124 mot budc phat trién
rat tich cuc trong viée thire hién chi
truong khuyén khich ddu tu.

Tuy vdy, 6 mot khia canh khac,
vén diu tu ciia du an khéng phai 1a
diéu ma nha diu tu co thé chu dong
trong moi trudng hgp. Bén canh mong
mudn ctia nha dau tw, von diu tu vé co
bén con tiy thude vao nhiéu nhan t8
khéch quan va chii quan nhu k& hoach
kinh doanh, nang luc tai chinh, quin
IEER Bt WChite 16, nhidl nha du to
cam thay kha béi roi khi dd quyét dinh
lua chon mét dia ban dé thye hién du
an du tu vi mitc von theo k& hoach,
nhung dén khi lam thi tuc cip phép
ho#c khi tham khao ¥ kién co quan
nha nuéc s tai lai duge cho biét ring
mitc vén ding ky ctia ho 14 chua phu
hgp dé duge chdp thuin dit nganh
nghé kinh doanh khong yéu ciu phai
¢6 miie von phap dinh t6i thiu. Phai
hiéu ring tong mic d4u tu thuc té cia
du 4n khong chi bao gém chi phi dau
tu xay dung, ma con gdm nhiéu khodn
muc khac nhu chi phi lao déng, von
luu ddng, may moc thiét bi, tién thué
mit bing... Nhu vy, con s& cudi cling
c6 thé cao hon rat nhiéu so véi dy tinh
ban dau ctia nha dau tu.

Tinh thé niy dit ra nhiing lya chon
sau day: (1) Nha diu tw budc phai dan
x&p duge mufe von du tu phi hop voi
yéu cau vé suit dau tu, hodc (2) phai
Iya chon dia ban khac, hodc (3) thim

chi phai tit bo k& hoach d4u tu. Mot
cach lac quan, viéc nay sé gitp loc bt
nhitng nha dau tu khong nghiém tic
HaaahHA AR RHALS, MRng phiilip
véi quy hoach phét trién dia phuong.
Tuy nhién, d4y ciing c6 thé duge xem 1a
mét trong nhitng thach thie 16n nhat
khién nha d4u tu khéng thé thie hién
duge k& hoach dan tu tai Viét Nam,
khién dong von dau tu bi ngung tré.
Mot ciu hoi khac cling duge dit ra:
s& thé nio néu nhu mot du an c¢d hitn
qua tic dong tich cyc 16n t6i kinh t&, xa
héi (vi du nhu phat trién cong nghé, ki
thuét hién dai, tiém ning dong gop xa
héi 16n...), nhung chi ¢6 dong von ban
dau khiém tén va khong dat dugc chi
tiéu sudt diu tu duge 4p dung?

Téng quan vé suit ddu tu nhu dé
cap O trén cho thiy diy co thé duoc
xem la mét trong nhiing yéu t8 quyét
dinh cho viée thu hit hay cin tré dau
tu doi véi cac nha dau tu (bao gbm ca
nha dau tw nudc ngoai), ma qua d6 cb
thé anh huéng dén bitc tranh rong hon
vé chinh sach thu hit diu tw quéc gia
va ce cam két quic & cia Viét Nam
vé mé ciia kinh t€ tuy ting thoi diém.
Trong béi cinh dién bién kinh t& thé
gi6i va tai Viét Nam dang déi dién
nhiéu thach thitc, kho khan, cling nhu
viée huy déng von ciia doanh nghiép
hién nay khéng con 14 ciu chuyén dé
dang, mét diéu chic chin ring suat
dAu tu cu thé ap dung trong thoi gian
téi sé cAn phai duge cic co quan nha
nude c6 thim quyén xem xét va quyét
dinh mét cich phu hgp dé dam bao
dap ting duge cac muc tiéu vé dau tu
va phat trién duge Quéc hdi va Chinh
phu dit ra.

TU phia nha ddu tu, viée tim hiéu
thong tin vé suit diu tu c6 thé 4p dung
ddi voi du 4n dAu tu ciia minh 12 dong
tac hét sitc cin thiét clia nha dau tuva
don vi tu van (néu c6) trude khi quyét
dinh k& hoach d4u tu, kinh doanh phii
hop, tranh bi tri hodn hoiic bit bude
phai chiu thay d6i muén mang, ngoai
dukign,
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