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THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic
HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 07 thang 09 nam 2018

S6: 111/CV-HOREA
"VIV Gép ¥ kién dw thio Nghi dinh
quy dinh viéc sir dung tdai san cong dé
thanh todn cho nha dau tw khi thuc
hién dw dn theo hinh thirc hop dong
xdy dung - chuyén giao (BT)"

Kinh gwri: - Thu twéng Chinh phu
- B9 Tai chinh

X4 hoi hoa dau tu hé théng ha tr:ing giao thong, h¢ théng ha téng do thi, hé théng ha
tang x4 hoi theo phuong thic dbi tac cong - tu (PPP), trong do, c6 hinh thiic hop dong xay
dung - chuyén giao (BT), hop dong xay dung - khai thac - chuyén giao (BOT) trong hon 20
nim qua va trong nhiéu nim t&i di va s& tiép tuc giir vai trd rat quan trong trong tién trinh
phat trién kinh té dt nudc va phuc vu loi ich cong ddng x4 hoi, nhat 13 trong diéu kién ngudn
lyc ngan sach c6 han. Thyc hién phuong thire dbi tac cong - tu (PPP), nha dau tu tu nhan
trong nudc va nudc ngoai duge coi 1a dbi tac binh dang v0i co quan Nha nudc, hai bén déu
c6 loi. Pdi voi hinh thirc hop dong xay dung - chuyén giao (BT), vé ban chit quan hé thanh
toan pho bién 1a "hang - tién": Nha nwéc giao Dy dn BT cho nha dau tu; Nha dau tw thuc
hién xong Dw én BT - "hang”, thi dwoc Nha niede thanh todn bang "tién”. Nhung trong diéu
kién thuc té hién nay & nudc ta, do ngudn lyc ngan sach c6 han nén phai sir dung thém céc
nguén tai san cong khac dé thanh toan Dy 4n BT cho nha dau tu, trong do, c6 quy dét; nha va
tai san khac gan lién voi dat ctia cac co quan nha nudc; tai san két cau ha tang cong lap... Tuy
nhién, trong qua trinh trién khai thuc hién chu truong ding din nay da boc 16 nhitng mit con
han ché, chua minh bach, dé phat sinh tiéu cuc, tham nhling, hinh thanh nhom lgi ich va chu
nghia tu ban than hiru c6 thé lam thét thoat tai san cong, trude hét 13 quy dat cong. Bén canh
d6, trong nhiéu trudng hop, nha dau tu tu nhan van chua duogc coi 1a ddi tac binh ding, chua
dugc coi trong va dam bao day du loi ich chinh déng.

Nham nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y, st dung tai san cong, Qudc hoi dd ban
hanh Luat Quan 1y, st dung tai san cong 2017, c6 hiéu luc ké tir ngay 01/01/2018, thay thé
Luat Quan 1y, st dung tai san Nha nudc 2008. Dé trién khai thuc hién, Chinh phu da ban
hanh cac Nghi dinh sd 151/2017/ND-CP ngay 26/12/2017 "Quy dinh chi tiét mgt s6 diéu cuia
Ludgt Quan ly, sur dung tai san cong"; Nghi dinh sO 167/2017/Nb-CP ngay 31/12/2017 "Quy
dinh viéc sdp xép lai, xir Iy tai san cong”; Nghi dinh s6 63/2018/NP-CP ngay 04/05/2018 "Vé
ddu tw theo hinh thirc ddi tic cong te”. Nhung do chwa ban hanh Nghi dinh méi dé thay
thé Quyét dinh sb 23/2015/QD-TTg ngdy 26/06/2015 cta Thu tuéng Chinh phii "Quy dinh
co ché Nha nuwée thanh todn bang quy ddt cho nha dau tw khi thue hién dw dn dau tw xay
dung theo hinh thirc xdy dwng chuyén giao" (nay da hét higu lwc), nén trén thuc té, ké tir
ngay 01/01/2018 dén nay, vin con thiéu quy pham phap luit quy dinh viéc sir dung tai
san cong dé thanh toan cho Dy an BT. Thuc hién sy chi dao cua Lanh dao Chinh phu
tai Vin ban sb 1248/VPCP-KTTH ngay 02/02/2018 cia Vin phong Chinh phu, Bo Tai
chinh da c6 Vin ban s6 3515/BTC-QLCS ngay 28/03/2018 giri cac B, Uy ban nhén dén
thanh pho cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong hwéng din thue hién: "Tam dirng
viéc Xem Xet, quyét dinh sir dung tai sdn céong dé thanh todn cho nha diu tw ké tir ngay
01/01/2018 cho dén khi Nghi dinh ciia Chinh phii_quy dinh vié¢c sir dung tai san cong dé
thanh todn cho nha dau tw khi thwe hi¢n dw dn ddu tw theo hinh thirc xdy dung - chuyén
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giao (BT) ¢6 hiéu lwc thi hanh". Hiép hoi Bit dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA)
rat hoan nghénh B0 Tai chinh da trinh du thao "Nghi dinh Quy dinh viéc swr dung tai san cong
dé thanh todn cho nha dau tw khi thiee hién dw dn theo hinh thire hop dong xdy dung - chuyén
giao" va mong duoc Chinh phii xem xét, hoan thién dé sdm ban hanh, dap tng duoc ky vong
cua cac nha dau tu va nguoi dan. Sau khi nghién ctru ndi dung du thao Nghi dinh, Hi¢p hoi
gop v kién, nhu sau:

1/- Thoi diém thanh toan dw 4n BT ddi v6i trwong hop thanh toan bing quy dat:

Khoan 4 D‘iéu 3 Dy thao quy dinh: "Thoi diém thanh toan dy an BT doi voi truong
hop thanh toan bang quy dat hodc tru so lam viéc la thoi diem Uy ban nhan dan tinh, thanh
pho truc thuoc trung wong ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat cho nha dau tu''.

Hiép hoi nhan thiy viéc xac dinh thoi diém thanh toan du an BT dbi véi trudng hop
thanh toan bang quy dit can phai dwgc quy dinh phu hop trong 02 trudng hop: (i) Trwong
hop nha dau tw hoan thanh toan bé dw dn thi méi dieoc thanh toén, nhw quy dinh tai Khodn
4 Diéu 3 Dy thao. Nhwng cdn bo sung quy dinh ré thoi han (khodng 15-30 ngay ké tir ngay
nha dau tw ban giao cong trinh BT) thi Uy ban nhdn dan cdp tinh phai ban hanh quyét dinh
giao dat, cho thué dat cho nha dau tw d‘e tranh truong hop bi ngim ho so; (1) Truwong hop
nha dau tw hoan thanh dw dn theo tién dé da dwoc cdp cé tham quyén phé duyét thi dwoc
thanh todn theo giai doan, nhw ngi dung Khodn 6 Piéu 3 Dy thio: "Viéc giao tdi san cong dé
thanh todn cho nha dau tw khi thuc hién Dy dn BT dwoc thuc hién dong thoi hodc sau khi
Dy an BT hoan thanh va chi dwoc thuc hién khi c6 khoi lwong xay dung cong trinh D an BT
hoan thanh theo tién dp dioc co quan nha nudce c6 tham quyén xdc dinh theo quy dinh cia
phdp ludt" dé dam bao si phit hop gira Khodn 4 va Khodn 6 Piéu 3 va Khodn 2 Piéu 7 cia
Du thao Nghi dinh.

Do vay, Hiép hdi dé nghi hoan thién néi dung Khoan 4 Piéu 3 Dy thao, nhu sau:
"Thoi diém thanh todn dw dn BT hodc thanh todn dw dn BT theo tién dp, doi véi truong hop
thanh todn bang quy dat, la thoi diém Uy ban nhén dén tinh, thanh phé truc thuéc trung
wong (sau ddy goi la Uy ban nhdn ddn cdp tinh) ban hanh quyét dinh giao ddt, cho thué dat
cho nha dau ti trong thoi han khéong qua 15 (hodic 30) ngay, sau khi nha dau tw da hoan
thanh dw an BT; hogc sau khi cé khéi lwgng xdy dung cong trinh dy an BT hoan thanh
theo tién dp dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén xdc dinh theo quy dinh ciia phdp ludt
vé diu twr, xdy dung"'.

2/- Gia tri quy dat thanh toin cho nha dau tu:

Noi dung Khoan (3.b) Piéu 5 Du thao: "Gid tri quy dat duw kién thanh todn twong
dwong véi gid tri Du dn BT dwoc duyét. Trong do, gid tri quy dat du kién thanh todn tiwong
dwong dwoc xdc dinh tai thoi diém phé duyét bdo cdo nghién ciru kha thi bang (=) Dién tich
quy dat dy kién giao nhén (x) véi Gid dat theo muc dich siv dung mdi tai Bang gid dat do Uy
ban nhén déan cdp tinh ban hanh nhédn (x) véi Hé so diéu chinh gia dat dé tinh thu tién sie
dung dat, thu tién thué dat do Uy ban nhdn déan cdp tinh ban hanh". Cin ¢ Luat Dat dai
2013, Hiép hoi nhan thiy phwong phap tinh gia tri quy dit dw kién thanh toan cho Du
an BT theo Khoan (3.b) Piéu 5 Du thio chi ding trong trweong hop thira dit thanh toan
c6 gia tri nho (chiém sé it), trong liuc da phﬁn cac thira dat, khu dit thanh toan cho Duw
an BT ¢ gi4 tri rit cao, nhu sau:

- Diéu 114 Luat Dét dai quy dinh "Bdng gid dit" duoc sir dung dé 1am can cu tinh
tién sir dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén st dung dat & ctia ho gia dinh, ca nhan; tinh
thué str dung dat; phi; 1¢ phi; tinh tién xur phat vi pham hanh chinh; tinh tién bdi thuong cho
Nha nudc; tinh gia tri quyén sir dung dat dé tra cho nguoi tw nguyén tra lai dat cho Nha nudc.
" Gid dit cu thé" dwoc sit dung dé tinh tién sir dung dat, tién thué dit khi Nha nwéc giao
dit, cho thué dit khong thong qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat, trong d6 c6
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cac Du an BT. Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh 05 phuong phap dinh gia dit, trong d6
"Phirong phép hé sé diéu chinh gid dat" (trén co sé "Bdang gid dat") 13 phuong phap dinh gia
dat bang cach sir dung hé sé diéu chinh gia dat (x) v6i gia dat theo muc dich st dung méi tai
Bang gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh, dugc ap dung dé tinh gia dat ma thira
dat hodc khu dét cua du an c6 gid tri (tinh theo gid dat trong Bang gid dat) dwéi 30 ty dong
dbi véi cac thanh pho true thude trung wong; dudi 10 ty dong ddi voi cac tinh mién nii,
vung cao; dudi 20 ty ddng ddi véi cac tinh con lai. Nhu vay, ndi dung Khoan (3.b) Piéu 5 Du
thao chi ding trong truong hop gia tri quy dit thanh toan cho nha dau tw Dy an BT, c6
gia tri thap (zr 10-30 ty dong tiy theo khu vire). Trong khi cac Dw an BT hau hét déu c6
gia tri rit 16m va cac quy dit thanh toan déi u’ng ciing thlro’ng co0 gia tri rit 16n, ma céac
truong hop nay déu phai dwoc xac dinh gia dat cu thé theo cac phwong phap dinh gia
dit phu hop theo quy dinh ciia phap luit dit dai (phwong phdp so sanh truc tiép; phwong
phdp thing die; phwrong phdp thu nhdp; phirong phdp chiét tri);

- Do nhiing bat cap trong Luat Dat dai 2013 vé co ché hinh thanh "Khung gia
dat","Bang gid dat" nén trén thuc &, "Bdang gid dat" cla cac tinh, thanh phd truc thude trung
uong hién nay déu chi bang khoang 30-50% gia thi truong. Do vay, ndi dung Khoan (3. b)
Piéu 5 Du thao (néu tren) néu dwgc thong qua va ap dung cho moi thira dat, khu dat
nhu cich lam hién nay dé thanh toan cho Dy an BT thi cé thé Iam thit thoat ngin sich
Nha nudrc;

- Cong tac thyc thi phap luit vé quy trinh, thii tuc dinh "Gid dét cu thé" cia cac
dw 4n hién nay con rat nhiéu bat cap, khong minh bach, tao ra t¢ ""Xin - cho", nhiing
nhiéu, tiéu cwe, "cwa déi, cwa ba", 1am thit thoat ngan sach Nha nwéc, cin phéii co co
ché dé kiém soat, ngin chiin trong qua trinh xéc dinh gia tri quy dat thanh toan cho Dy
an BT.

Tir nhitng nghién ciru trén va dé dap wng kip thoi yéu ciu ciia thuce té cude song,
Hiép hoi dé nghi hoan thién ndi dung Khoan (3.b) Piéu 5 Dy thio, nhw sau: "Gid tri quy
dit dy kién thanh todn twong dwong véi gid tri Dw dn BT hodc gid tri Dw dn BT dwoc théa
thudn _thanh todn theo giai doan dwoc duyét. Trong do, gid tri quy dit duw kién thanh todn
twong dwong dwoc xdc dinh tai thoi diém phé duyét bdo cdo nghién ciru khd thi bang
phwong phdp xdc dinh gid dit cu thé theo quy dinh ciia phdp ludt dit dai. Truwong hop gid
tri quy dat dw kién thanh todn twong dwong phit hop vdi quy dinh tai Khodn (2.a) Diéu 18
Nahi dinh 44/2014/NBD-CP thi dwoc tinh bang (=) Dién tich quy dit dw kién giao nhén (x)
véi Gid dit theo muc dich siv dung mdi tai Bing gid dit do Uy ban nhén dén cdp tinh ban
hanh nhén (x) véi Hé sé diéu chinh gid dat dé tinh thu tién siv dung dat, thu tién thué dit
do Uy ban nhan dén cép tinh ban hanh"'.

Vé lau dai, dé don gidn héa thi tuc hanh chinh, dam bao tinh minh bach va
nguyén tic "xdc dinh gid dit cu thé phi hop véi gid thi trwong” thi cin phai sira d6i, bo
sung Luat Pat dai 2013 theo hwéng Chinh phi khong ban hanh "Khung gid dit” ma
giao toan quyén cho cip tinh ban hanh "Bing gid dit". "Bing gid ddt" dwge diéu chinh
hang nam bing "H¢ so diéu chinh gid dit" (hé sé k) dé dam bao nguyén tic gia dat phu
hop v6i gia thi truomg, thi ¢ thé 4p dung ndi dung tinh gia quy dat thanh toan cho Dy
an BT nhu Khoan (3.b) Piéu 5 Dw thio "Gid tri quy dit dw kién thanh todn twong dwong
véi gid tri Dw dn BT dwoc duyét. Trong do, gid tri quy dit dw kién thanh todn twong
dwong dwoc xdc dinh tai thoi diém phé duyét bdo cdo nghién civu kha thi biang (=) Dién
tich quy dit dw kién giao nhén (x) véi Gid dit theo muc dich siv dung mdi tai Bing gid dit
do Uy ban nhén dén cép tinh ban hanh nhan (x) véi Hé sé diéu chinh gida dat dé tinh thu
tien siv dung dit, thu tién thué dit do Uy ban nhdn din cdp tinh ban hanh" cho moi
trueong hop xac dinh gia tri quy dat thanh toin cho D 4n BT.



Pong thoi, Hiép hoi kién nghi Chinh phii ¢6 co ché dé phat huy vai tro cia "7 7
chirc phat trién quy dat" thwe hién "'chirc ning tao lip, phdt trién, qudn I, khai thac quy
dit; t6 chikc thue hién viée boi thwong, hé tro va tdi dinh cu; nhan chuyén nhuwong quyén
stv dung dit ciia cdc té chive, hg gia dinh, cd nhan; té chirc thwe hién viéc diu gid quyén
st dung dat va thwe hién cdac dich vu khac" (Khoan 2.a Diéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND- -CP)
aé phat trién quy dit theo quy hoach, diu gia cong khai quy dat tao nguon thu cho
ngan sach Nha nuéec dé thuwe hién cac cong trinh co s¢ ha tang, trong do6 c6 Du an BT,
dé viéc thanh toan theo hinh thirc hop dong xiy dung - chuyén giao (BT) tré vé diing
ban chét thanh toan ""hang - fién", chir khong phai thanh toan kiéu "hang - hang" nhu
hién nay.

3/- Xac dinh gia tri Dw an BT:

Noi dung Khoan 3, Diéu 4 Du thao: "Gid tri Dw dn BT dé thanh todn la gid tri Du dn
BT duoc quyét toan theo quy dinh cua phap ludt" c6 mot s6 di€m bat cap, nhu sau:

- Cong tic quyét toan Dy an BT thwong kéo dai rét 1au, thAm chi mit hang nim
troi. Néu quy dinh Dy an BT chi dugc thanh toan sau khi Dy an da duoc quyét toan thi rat
thiét hai cho nha dau tu. Két qua quyét toan Dy 4n BT thudng co ting hodc giam so véi gia
tr1 hop dong BT va nha dau tu thuong c6 xu huéng dong thuan véi ¥ kién ciia co quan Nha
nudc ¢ tham quyén;

- C4c Dy an BT c6 gia tri 16m, thuong duoc co quan Nha nudc cd thim quyén va nha
dau tu thoa thuin thanh todn theo giai doan, trén co so khoi luong va gia tri thuc té. Mirc
tam (ng thanh toan theo giai doan c6 thé dat khoang 80% gi4 tri khéi luong dugc kiém tra
théng nhat.

Do vay, Hi¢p hoi dé nghi hoan thién ndi dung Khoan 3, Diéu 4 Dy thao, nhu sau; "Gia
tri Dw dn BT dé thanh todn la gid tri Dy dn BT dwoc quyét todn theo quy dinh ciia phdp ludt;
Duw dn BT dwoc théa thudn thanh todn theo giai doan dwoc thanh toin 80% gid tri khoi
lwong cong trinh dwoc kiém tra théong nhit; Co quan Nha nuwdc cé thim quyén thanh todn
cho nha diu tw trong thoi han 15 ngay ké tiv ngay phé duyét quyét todn Dw dn BT"'.

4/- Sir dung quy dat chwa giai phéng mit bang dé thanh toan Dy 4n BT:

Hiép hoi dé nghi bo sung "quy hoach chi tiét 1/2000" vao Khoan 1 Diéu 8 Du thio
Nghi dinh nhu sau: "Cén cit quy hoach chi tiét 1/2000 hodc quy hoach chi tiét 1/500 da
diroc phé duyét theo quy dinh cia phdp ludt, dé nghi cia co quan Nha nuwéc cé tham quyén
ky hop dong BT va nha dau tw...", &é phit hop véi Khoan 2 Biéu 35 Nghi dinh 63/2018/ND-
CP ngay 04/5/2018 quy dinh "Quy hoach xdy diwng ty 1é 1/2000 hodc 1/500 (néu c6) ciia quy
dat dw kién thanh todn cho nha dau tw phdi dwoc ldp va phé duyét theo quy dinh ciia phdp
ludt truéc khi bdao cao nghién ciru kha thi duwoc phé duyét” va dam bao tinh kha thi.

5/- Riii ro ctia nha diu tw Dy 4n BT cin dwoc xem xét giai quyét:

5.1)- C4c riii ro 16m nhat ctia nha dau tw Dy an BT:

(1) Nha dau tw Dy an BT chim dwoc ban giao mit bing cong trinh Dy an BT.
Néu cham 01 nim thi nha diu tw da khé khin; néu kéo dai nhiéu nim thi khong nha
diu tw nao chiu dung noi;

(2) Nha dau tw Dy an BT cham dwoc ban giao mit bang quy dat thanh toan Du
an BT, hoiic chim dwgc ban giao mit bing quy dit thanh toan Du 4n BT theo giai
doan. Nhit Ia trong truong hop quy dét thanh toan chwa gii phong méit bing ma nha
diu tw da @ng tién cho co' quan Nha nwéc dé thue hién dén bu, giai phéng mit bang.
Béi 1€, theo Khoin 5 Piéu 3 ciia Du thao Nghi dinh, khoan ldi vay cia Dy an BT két
thic ngay sau khi Nha nwéc giao dit cho nha diu tw, ma néu thuc hién giao dat ding
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hop ddng thi Nha nuéc sé tiét kiém dugc khong it va nha dau tw ciing giam dugc chi
phi l1ai vay. Hon nira khong co t6 chirc tai chinh nao dam cho vay néu Dy an BT kéo dai
nhiéu nim réi méi dugc giao dit vi sé din dén chi phl tai chlnh thi qua lén, ké ca chl
phi bdi thwong, gidi phéng mit bang sé khong thé kiém soat néu bi kéo dai va ciing rat
kho du doan thi trwromg sau 5-7 nam;

(3) Trong Dy thao Nghi dinh chwa quy dinh trach nhiém tai chinh ciia Nha nwéc
theo quy dinh cua Luét Trach nhiém bdi thwong Nha nwéc 2017 khi co quan c¢é thim
quyen chim tién d trong cong tac giai phong mat bang dé giao dat Du an BT cho nha
diu tu thi cong, hoiac cham tién do ban giao quy dit thanh toan Duw an BT cho nha diu
tu.

2/- Pé xuat bo sung chinh sich, co ché bio vé lgi ich chinh dang ciia nha dau tw
Du an BT vao Du thao Nghi dinh:

(1) P& nghi co quan cé‘thﬁm quyén ban giao mat bﬁng cong trinh theo ding tién
do da théa thuan trong hop dong Dy an BT dé nha dau tw trién khai thuc hién dy an;

(2) Pé nghi co quan co thAm quyén ban giao quy dat thanh toan Dy an BT, hoac
ban giao quy dat thanh toan Dy an BT theo giai doan, theo ding tién d§ da théa thuan
trong hgp dong Dy an BT cho nha dau tu;

(3) Pé nghi bo sung vao Dy thiao Nghi dinh ndi dung quy dinh trich nhiém tai
chinh ciia Nha nuéc theo quy dinh ciia Luat Trach nhiém bdi thwomg Nha nuéc 2017,
khi co quan c¢6 thim quyén chim tién dj trong cong tic giai phong mit bang dé giao
dat Du an BT cho nha diu tw thi cong, hoiic chim tién dd ban giao quy dat thanh toan
Dy an BT cho nha dau tw, dé niang cao nhan thirc va trach nhiém ciia can b, vién chirc
nha nuéc trong thue thi cong vu.

6/- Xir Iy chuyén tiép trong giai doan tir ngay 01/01/2018 dén nay:

- Hiép hoi dé nghi Chinh pha c6 Van ban chi dao hodc giao cho B¢ Tai chinh hudng
dan cac B, nganh, cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong va cac nha dau tu Dy 4n BT
thue hién cac giai phap can thiét dé xu Iy tinh hudng ddi véi cac Du an BT bj tam ding trién
khai thuc hién viéc thanh toan bang quy dat ké tir ngay 01/01/2018 dén nay dé thao g& kho
khan cho cac bén cd lién quan;

- Hiép hoi dé nghi Chinh phii xem xét, hoan thién dé sém ban hanh "Nghi dinh Quy
dinh viéc SL?’ dung tai san cong g’é thanh toan cho nha dau tw khi thuc hién dgr an theo hinh
thuiee hop dong xdy dung - chuyén giao", dap ting dugc ky vong cua cac nha dau tu va nguoi
dan.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- BY Ké hoach Pau tu;
B¢ Tai nguyén Moi truong;
Bo Xay dung; B6 Tu phap;
B¢ Giao thong Van tai;
- Ban Chdp hanh HH;
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