CHUYEN MUC

KINH TE HOC - XA HOI HOC

DAU TU NUO'C NGOAI TRONG LINH VUC
BAT DONG SAN TAI THANH PHO HO CHi MINH -
THWC TRANG VA MOT SO VAN PE PHAP LY

NGO HOANG OANH’

Bai viét tim hiéu thuc trang dau tw nwéc ngoai trong linh vuc bat déng sén trong
nhitng ndm géan day tai TPHCM, déng thoi phan tich nguy&n nhan cda nhing
mét tich cuc va han ché dudi goc d6 thuc tién va phap ly. Trén co sé do, bai viét
duwa ra céc dé xuét trong viéc ap dung quy dinh phap lugt nhdm thuc déy viéc
thu hat va phat huy hiéu qud ngudn vén déu tw nwéc ngoai vao TPHCM trong

linh vuc bat déng sén thoi gian téi.

Tirkhéa: dau tw nwéc ngoai, bat ddng san TPHCM, phap ly
Nhén bai ngay: 23/7/2019; dwa vao bién tap: 29/7/2019; phan bién: 21/8/2019;

duyét dang: 7/11/2019

1. DAN NHAP

Nhiéu ndm lién, TPHCM dwgc danh
gia la mét trong nhirtng diém sang vé
thu hat vén dau tw truc tiép nwéc
ngoai (FDI) cua ca nuwéc va khu vyc
DPéng Nam A. Théng ké cac dy an Ion
duwoc cap phép trong nhirng ndm gan
day cho thay da sb cac dw an co vén
dau tw nwdc ngoai tap trung & cac
nganh cong nghiép ché bién, ché tao
va kinh doanh bat dong san. Pay 1a
céac Iinh vwc ma Thanh phé day manh
céng tac xdc tién dau tw. T sé liéu

" Vién Khoa hoc xa hoi ving Nam B9.

théng ké cta Téng cuc Théng ké va
Cuc Théng ké TPHCM, két hop phéng
van sau mot sé chuyén gia vé dat dai,
bai viét danh gia thyc trang dau tw
nwdc ngoai trong linh vwc bat dong
san tai TPHCM, trén co s& doé phan
tich cac mat tich cwc va han ché caa
hoat dong dau tw nay t géc do chinh
sach va luat phéap.

2. KHAI QUAT TINH HINH PAU TV
NU'G'C NGOAI VAO BAT BONG SAN
O VIET NAM VA TAI THANH PHO
HO CHi MINH

Phan tich sb lieu dau tw nwdc ngoai
theo nganh kinh té cho thay hai linh
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Biéu d6 1. Pau tw nwéc ngoai phan theo nganh kinh té tinh dén 2017
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Nguén: Téng cuc Théng ké, 2018.

Biéu dd 2. Vén FDI cdp mdi va tang thém giai doan 2010 -
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vwe dwoc cac nha dau tw nuwdc ngoai
quan tam dac biét dbi vdi thi trwong
Viét Nam la nganh céng nghiép ché
bién, ché tao va nganh kinh doanh bét
dong san (Biéu db 1).

Tuy nhién qua Biéu db 2 cho thay, sau
nam 2010%, ngudn FDI d6 vao bét
dong san tai Viét Nam thuc sy khoi
sac. Dac biét nam 2014 Viét Nam ban
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san Viét Nam duoi
nhiéu hinh thirc, ddng
thdi quy trinh dau tw
ciing thoéng thoang
hon so v&i luat ci.
Nam 2017 thi trwong
b4t dong san phat trién manh mé, dat
mirc tang trwdng an twong la 4,07%,
cao nhat k& tr nam 2011, déng gop
0.21 diém phan tram trong tdng murc
tang trwéong 6,81% GDP ca nuwéc.
Nam 2018, hoat ddng kinh doanh bét
dong san van tiép tuc ting trwdng.
Quy Il nam 2018 kinh doanh b4t dong
san dat tang truéng 4,21%, cao nhat

2018
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trong 6 nam. B4t dong san chiém gan
30% téng ngudn vén dau tw nudc
ngoai (FDI) vao Viét Nam trong 9
thang ndm 2018 (Tdng cuc Thdng ké,
2018). Trong 9 thang dau nam 2019,
linh vwec kinh doanh bat déng san
dirng th& hai trong sé cac Iinh vuc
dau tw nwéc ngoai voi tbng von dau
tw 2,77 ty USD, chiém 10,6% tdng vén
dau tv dang ky (Cuc Pau tw nudéc
ngoai, 2019). Vé&i sy quay tré lai cua
thi trwong bat déng san, dong tién dé
vao bat dong san giai doan nay lién
tuc tang lén, nhiéu dy &n ma&i véi quy
md I&n da dwoc trién khai trén toan
quéc, dac biét | tai cac thanh phd Ion
nhw Ha Noi, TPHCM, Ba Nang.

Hon bat ct khu vc ndo trén ca nwéc,
TPHCM thé hién rét r6 sy khéi sac
cla thj tredng bat dong san. Bat dong
san tai TPHCM tlr nd&m 2014 dén nay
phai k& dén cac dy an FDI tiéu biéu
nhw: Dy an chung cuv tai phwong 22,
quan Binh Thanh do Céng ty TNHH
Sun Wah Vietnam Real Estate Limited

- Héng Kéng dau tw 200 triéu USD
(ndm 2014); Dy an Thanh phd Dé
vwong (Empire City) tai khu d6 thi Tha
Thiém, quan 2 c6 vén dau tw 1a 1,2 ty
USD, chi dau tw 1a Céng ty TNHH
Thanh phd Bé vwong, mét sé nha dau
tw nwédc ngoai gop von lién doanh:
Keppel Land (40%), Capital Partner
(30%) va 2 nha dau tw trong nuéc
khac la Tién Phuwéc (15%) va Tran
Thai (15%); Dy an Thu Thiém Eco
Smart City tai khu d6 thi mé&i Thua
Thiém quéan 2 do Tap doan Lotte - Han
Québc lam chu d4u tw, véi tdng chi phi
thwc hién 20.100 ty déng. Ngoai ra,
dw &n c6 gia trji diu tw hon 400 triéu
USD mang tén Thad Thiém River Park
cling dang dwoc trién khai do Hong
Kong Land va Céng ty C6 phan Pau
tw ha tang ky thuat TPHCM hop tac
phét trién... Tl ndm 2014 - 2018, bat
dong san ludn 1a nganh ding thir nhéat
ho&c the hai trong cac nganh cé vén
dau tw FDI tai TPHCM (Biéu db 3).

3. THYC TRANG DPAU TU NuUOC

Biéu d6 3. FDI mot s6 nganh tiéu biéu tai TPHCM (2014 - 2018)
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NGOAI VAO LINH VUC BAT PONG
SAN CUA TPHCM

3.1. B6i twong dau tw

Cac dbi twong dau tw trong linh vuc
bat dong san bao gdbm nhiéu hang
muc khac nhau nhw dau tw xay dung
co ban, dau tw xay dwng nha hang,
khach san, diu tw xay dwng duwong sa,
nha & xa hdi... Ngoai trir cac cong
trinh xay dwng dwéng sa, cang, cau la
cac dw an dau tv dwoc thuwc hién theo
hinh thirc BOT, BTO hoac BT va st
dung ngudn vén ODA, déi twong dau
tw trong linh vwc dau tw bat dong san
c6 vén FDI & TPHCM chua yéu tap
trung vao cac dy an xay dwng khu dé
thi I&n, khu cén ho cao cap va van
phong, trung tdm thwong mai, cac loai
hinh can hd van phong nhu office-tel,
shophouse, va khu cdng nghiép, kho
van. Ly do dau tién cac nha dau tw
nwdc ngoai chon cac loai dy an nay la
nganh du lich Viét Nam dang tang
trwdng manh, dat ky luc véi 15,5 triéu
lwot khach quéc té va 80 trieu lwot
khach noi dia trong ndm 2018. DPbng
thdi nhan lwc nwdc ngoai dén Viét
Nam lam viéc ngay cang nhiéu nén
phan khuc chung cw cao cép, van
phong cho thué tiép tuc la mét trong
nhirtng phan khac bat déng san hap
dan. C4c loai hinh dau tw bat dong san
khac nhw nha & x& hdi, chung cw tai
dinh cw khéng phai la hang muc dau tw
hadp dan cac nha dau tw nwdc ngoai.
Viéc lwa chon hang muc dau tw cla
cac nha dau tw nwdc ngoai trong linh
vuc bt dong san co sy wu tién dau
tién dén loi nhuan va tinh thanh khoan.

3.2. Hinh thirc dau tw

Céc dy an dau tw nwdc ngoai vao bat
dong san & TPHCM chia yéu duwoc
thwee hién duwdi cac hinh thire sau:
Gop vén, mua cé phan

Luat Dau tw nam 2014 quy dinh nha
dau tw nwéc ngoai co thé duwoc dau tw
vao Viét Nam théng qua 4 hinh thiec:
1) dau tw thanh 1ap t6 chirc kinh té
(biéu 22 Luat Dau tw 2014, hwéng
dan chi tiét tai Diéu 44 Nghi dinh sb
118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015); 2)
dau tw theo hinh thirc gop vén, mua
cb phan, phan vén gop vao té chirc
kinh té (Diéu 24, 25, 26 Luat Pau tw
2014, hwéng dan chi tiét tai Diéu 46
Nghi dinh s6 118/2015/NB-CP); 3) dau
tw theo hinh thirc hop ddng dbi tac
coéng tw (PPP) (Diéu 27 Luat Pau tw
2014, hwéng dan cu thé tai Nghi dinh
s6 15/2015/ND-CP ngay 14/02/2015)@:
4) dau tw theo hinh thirc hop déng
hop tac kinh doanh (BCC) (Khoan 9
Diéu 3, biéu 29 Luat Bau tw 2014).
Trén co s& luat dinh, hinh thtrc dau tw
dwoc cac nha dau tw nwdc ngoai dau
tv vao linh vwc bat dong san ua
chudng 1a gop vén, mua cbé phan.
Theo quy dinh cta Luat Pau tw 2014
va cac nghi dinh hwéng dan, nha dau
tw nwdc ngoai dau tw theo hinh thirc
gép vén, mua cd phan khéng phai
thwc hién viéc xin cap Gidy ching
nhan dau tw ngay tv dau dy an. Diéu
nay da lam giadm thiéu dang ké thu tuc
hanh chinh khi cac nha dau tw tham
gia vao cac dy an da dwoc phé duyét.
Déi v&i cac dy an co stir dung dat, cac
dw an trong linh vc bat dong san thi
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ngoai tha tuc xin cp phép dau tw, cac
nha dau tw con phai thwc hién thém
quy trinh xin chd trwong dau tw. Theo
S& Ké hoach va Dau tw TPHCM, ké
twr thoi diém Luat Dau tw ndm 2014 ¢o
hiéu lwe, hinh thiec gop vén, mua cd
phan, mua lai phan vén gop cla
doanh nghiép trong nwéc bat dau xuét
hién. Dén nadm 2016, hinh thdc nay
tang vot, dan dan chiém ty trong cao
trong tébng vén dau tw (nd&m 2015
chiém 5,4%; nam 2016 chiém 48,6%:
nam 2017 chiém 49%; nidm 2018
chiém khoang 55%), tré thanh xu
hwéng méi cia dong vén FDI cla
Thanh phé (Anh Tuén - Tién Luc -
Xuéan Anh, 2018).

Pau tw dwédi hinh thdc mua lai
(M&A)

Bén canh hinh thirc lién doanh, lién
két v&i doanh nghiép trong nwéc, von
FDI vao bat déng san théng qua M&A
ciing c6 xu thé tdng dan qua cac nam.
Chi trong 10 thang dau nam 2018 Uy
ban Nhan dan TPHCM da chap thuan
cho chuyén nhuong 15/23 dy an bét
déng san, tang 27% so vo&i cung ky
nam trwéc. Dién hinh co thé k& dén
tap doan Creed clia Nhat da dau tw
vao dy an City Gate Towers hon 1
nghin can hd tai quan 8 cua Céng ty
cb6 phan dau tw Nam Bay Bay théng
qua viéc mua trai phiéu cha coéng ty
nay voi gia tri 600 ty ddng vao cudi
nam 2014. Viéc mua lai 100% vén cla
cac doanh nghiép hoat déng bat dong
san trong nwdc la mét hinh thire giup
nha dau tv nwdc ngoai gidm duoc
mot khau dang ké trong quy trinh thi

tuc dau tw, ho sé& khéng phai lap dw
an dau tu va lam cac thud tuc cip phép
V@i cac co quan nha nwéc.

Nguyén nhan cdc nha dau tw Iwva
chon hinh thirc dau tw bang goép
vén, mua c6 phan hay mua lai

Nhw da phan tich trén, cé nhiéu
nguy&n nhan dan dén s tang truéng
manh nguén vén nwéc ngoai vao thi
trudng bat dong san Thanh phd.
Trong d6, yéu t6 quan trong nhat 1a
viéc thay dbi chinh sach, phap luat thu
hat dau tw nwéc ngoai vao linh vuc
b4t dong san. Tuy nhién cac hinh thirc
dau tv chd yéu dwoc cac nha diu tw
nwdc ngoai wa chudng la gop vén,
mua ¢b6 phan hodc mua lai. M6t trong
nhirtng nguyén nhan co ban cta diéu
nay theo goéc do phap ly la it rdi ro
nh4t. Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & quy
dinh viéc Iwa chon chi dau tw dw an
nha & thwong mai dwoc thwc hién
théng qua 3 hinh thic: a) dau gia
quyén st dung dat, hodc b) du thau
dw an cé str dung dat, hodc c) chi dinh
chd dau tw trong trwéng hop nha dau
tw co du diéu kién (da c6 quy dat phu
hop v&i quy hoach). Bén canh do, qua
thwc trang trién khai cac dw an cho
thay dbi voi viéc diu thau, dau gia cac
dw an co sir dung nguén quy dat, cac
nha dau tw gap mét sé kho khan trong
qua trinh thwc hién dw an néu tring
thau hodc dau gia. D6 1a cac co quan
c6 thdm quyén co6 thé cham tré trong
viéc giao dat thwc hién dy an; hoac
viéc tinh gia dat dé thu tién st dung
dat va khau trr chi phi bdi thwong giai
phéng mét bang ciing chwa c6 mét co
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ché rd rang. Nhitng diéu nay khién
cho cac nha dau tw khéng lwong
trwéc dwoc cac khé khan ho gap phai
trong qua trinh thwe hién dy an, déng
thdi khéong tinh dwoc chi phi cu thé
cho dy an.

Vé diéu kién dau tw, tai Muc c, Khoan
3 Piéu 22 cla Luat Nha &: “cac dy an
nha dau tw dwoc chi dinh bdi co quan
quan ly dau tv’ bao gbm: a) duoc
thanh 1ap va hoat déng theo quy dinh
cla phap luat Viét Nam, cé vén phap
dinh va ky quy, cé chic nang kinh
doanh b4t dong san (Piéu 21 Luat
Nha &) va b) nha dau tw st dung dién
tich dat & thudéc quyén sir dung hop
phap dé xay nha & thwong mai va da
nhan chuyén quyén s dung dat &
theo quy dinh cta phap luat vé dat dai
dé xay dung nha & thwong mai
(Khoan 1 va Khoan 3 Diéu 23 Luat
Nha &). Cac doanh nghiép FDI khéng
dap ng dwoc cac diéu kién quy dinh
tai Khoan b trén day vi theo quy dinh
tai Diém b Khoan 1 Diéu 169 Luat D4t
dai 2013 quy dinh: “Doanh nghiép co
vén dau tv nwdc ngoai dwoc nhan
chuyén nhuwong vén dau tw 1a gia tri
quyén st dung dat theo quy dinh cua
Chinh ph” (quy dinh cu thé tai Diéu
39 cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP).
Theo cac quy dinh cha Luat D4t dai
trén day thi doanh nghiép c6 vén dau
tw nwéc ngoai chi dwgc nhan chuyén
nhwong vén 1a gia tri quyén st dung
déat, khéng dwoc nhan chuyén nhwong
gia tri quyén s dung dat, nhw vay ho
khéng du diéu kién d& dwoc chi dinh
la nha dau tw cdia dw an cu thé. Ngoai

ra, Khoan 1, Khoan 3, Piéu 11 Luét
Kinh doanh b4t déng san nam 2014
quy dinh rat rd pham vi kinh doanh b4t
dong san déi véi doanh nghiép cé vén
dau tw nwéc ngoai. Theo dd, doanh
nghiép c6 vbn dau tw nwdc ngoai kinh
doanh b4t dong san dwoc: a) thué
nha, cong trinh xay dwng dé cho thué
lai; b) dbi v&i dat dwoc Nha nwéde cho
thué thi dwoc dau tw xay dung nha &
dé cho thué; dau tw xay dwng nha,
cong trinh xay dwng khéng phai la
nha & dé& ban, cho thué, cho thué
mua; c) nhan chuyén nhwong toan bd
hodc mdt phan dw an bat dong san
cla chi diu tw dé xay dwng nha,
céng trinh xay dwng dé ban, cho thué,
cho thué mua. Cac doanh nghiép cé
vén dau tw nuwéc ngoai khong duoc
chuyén nhwong quyén sk dung dat
dwédi hinh thére phan 16, ban nén theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai.

Nhirng phan tich trén cho thay trén co
s& khung phap ly hién hanh, dé cac
nha dau tw nwdc ngoai cé thé tham
gia vao thj trworng dau tw bat dong san
xay dwng khu dé thi, cin ho cao cép,
van phong, trung tdm thwong mai... thi
hinh thirc dau tw gép vén, mua cd
phan va mua lai dw an hdu nhv la
nhirng phwong thirc dau tw duy nhét
dé ho thyc hién dy an tai Viét Nam.
Day la sy khac biét can ban gilra cac
doanh nghiép bat dong san cé vén
dau tw trong nwdc va cac doanh
nghiép bat dong san cé vén dau tw
nwdc ngoai. Xét tbng thé, Luat Dét dai
nam 2013 cé budc tién dé gidm dan
sw khac biét gitra dau tw c6 vén trong


http://vanban.chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/hethongvanban?class_id=1&_page=1&mode=detail&document_id=178135
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va ngoai nuéc, tao sy binh dang gitra
cac doanh nghiép va mé& rong co hoi
cho cac nha dau tw nwédc ngoai.

4. MOT SO VUONG MAC TRONG
QUA TRINH THUYC HIEN CAC DV
AN PAU TU BAT PONG SAN CcO
VON PAU TU NUGC NGOAI VA
KHUYEN NGHI

4.1. Van dé tinh tién sir dung dat
Hién nay viéc dinh gia tién sk dung
dat dwoc quy dinh tai Muc 2 Chwong
VI Luat D&t dai va Nghi dinh
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh ph Quy dinh vé gia dat. Theo
do, Chinh pha ban hanh khung gia dét
dinh ky 5 nam 1 1an dbi véi tirng loai
dat, theo tiyng vung. Can cir vao
khung gia dat nay, Uy ban Nhan dan
cap tinh xay dwng va trinh Hoi déng
Nhan dan cung cap théng qua bang
gia dat. Bang gia dat nay dwoc xay
dwng dinh ky 5 nam 1 14n va céng bb
cong khai vao ngay 1 thang 1 cua
nam dau ky. Viéc dinh gia cta Uy ban
Nhan dan cép tinh dwoc thwc hién
theo 5 phwong phap dinh gia quy dinh
tai Nghi dinh 44/2014/ND-CP. Tuy
nhién, viéc thwc hién nhirng quy dinh
nay trong thwc té rat khé khan khi xac
dinh gia thuwc té va khach quan béi Uy
ban Nhan dan cép tinh.

Quy dinh “Chinh pha ban hanh khung
gia dat dinh ky 5 nam mét lan” tai Diéu
113 Luat P4t dai cling 14 mét vuwéng
mac. B&i 1& méi dia phwong c6 mot
dac diém khac nhau vé kinh té, xa hoi
nén cach xac dinh khung gia dat theo
quy dinh tai Diéu 114 Luat DAt dai can
duwoc stra theo hwéng giao trach nhiém

va toan quyén cho cép tinh ban hanh
bang gia dat d& dam bao thwc hién
nguyén tac “gia dat phu hop véi gia
dét phé bién trén thj treong” theo Diéu
112 Luat D4t dai 2013 va dé phu hop
v&i thue té tinh hinh cla dia phuong.
Viéc tinh tién st dung dat dbi voi cac
dy an xay dwng nha & thwong mai la
mét trong nhirtng vwdng méc déi voi
cac duy an st dung vén trong va ngoai
nuwdc. Theo quy dinh, sau khi dy an
dwoc chap thuan chd trwong, duoc
giao dat hodc thué dat thi cac co quan
chirc ndng sé tinh tién sir dung dat va
thu tién st dung dat theo mét trong
hai hinh th&c: thu mot 1an hodc thu
hang nam trong qua trinh thyc hién
dy an (50 nam). Hién nay quy trinh
dinh gia tién s dung dat va co s& dé
tinh gia tién st dung dat ma cac nha
dau tw can ndp cho nha nwéc khéng
dwoc quy dinh rd rang, diéu nay dan
dén viéc méi tinh/thanh phd Iam theo
cach riéng. Viéc khéng ré rang, minh
bach trong phwong phéap tinh tién st
dung dat dbi voi cac dy an 1a mét
diém han ché trong viéc thu hit cac
nha dau tw nwdc ngoai vao linh vuc
b4t dong san. Bén canh do quy trinh
dinh gia con vuéng mac, thdi gian kéo
dai l1a nguyén nhan dan dén viéc cac
nha du tw tir bd y dinh dau tuw.

Trong Béo céo s6 196/BC-UBND ngay
8/11/2013, Uy ban Nhan dan TPHCM
da dé xuét nhirng gidi phap phu hop
v&i viéc cai tién phwong thire thu tién
st¢ dung dat, doéng thoi dwa ra
phwong an méi cho viéc thu thué st
dung dat, d6 1a can thay doi triét dé
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quan diém vé tién s dung déat, can
coi day la mét sac thué: “... Vé lau dai
dé nghi nghién cu bd han khai niém
‘titn st dung dat’ ma thay thé bang
sac thué s dung dat & voi thué suét
nhat dinh, dé xuat khodng 10% ho&c
15% bang gia dat. Nhw vay, vira minh
bach, vira dé tinh toan va loai tri
dwoc co ché xin - cho. Han ché viéc
thu tién s dung dat lan dau qua Ién
ma duy tri ngudn thu bén virng, lau
dai cho Nha nuw¢éc”. Viéc ap dung thué
st dung dat sé giup cho doanh nghiép
va nguoi tiéu dung khéng phai chiu
ganh nang tién sir dung dat nhuw hién
nay; doanh nghiép c6 thé tién lwong
chi phi tao 1ap quy dat khi dau tw dw
an; Nha nwéc c6 ngudn thu thué sir
dung d4t 6n dinh, lau dai. Thwc hién
cach tinh nay trwéc mat c6 thé lam
sut gidm nguén thu ngan sach nha
nwdc, nhwng vé lau dai sé tao nguén
thu ngan sach én dinh, bén virng. Va
day ciing la co s& dé& xem xét ban

Hinh 1. Quy trinh xac dinh tién st dung dat

Doanh nghiép Sé& Tai nguyén MT

Dy &n phai tinh tién

S Tai nguyén
Méi trwdng

Uy ban Nhan dan
TPHCM

Tra hd so cho doanh Ra quyét dinh giao d4t, sb

Thoéng bao cho doanh
nghiép nop tién st dung
dat

Nguén: Hiép hoi Bat dong san TPHCM, 2019.

> Chi ngan séach chon don vij| >

nghiép P tién s dung dat phai nop |«——| tién st dung dét phai nop Thuén dinh gia d4t don vj tw van
E lap
=0
T 5
< Khéng thué
Cuc Thué S& Tai chinh ong uen v

hanh “Luat Thué tai san - bat déng
san” (sé khong dan dén tinh trang
thué chéng thué), dé bd sung ngudn
thu ngan sach. Thué tai san - bét
ddng san sé giup cho thi trudng bat
déng san phat trién minh bach hon.
Nguwoi tiéu dung cé co hdi hwdng loi
vi gia nha & cé diéu kién gidm hon so
véi trwdc. Boi vi hién nay, tién s
dung dat dang chiém khoang 10% gia
can hé chung cw, khoang 30% gia
nha phd va khodng 50% gia biét thy
trong dy an.

4.2. Quy trinh xac dinh tién st dung
dat

Nghi dinh  01/2017/ND-CP  ngay
6/1/2017 cua Chinh pha da quy dinh
cu thé thdi gian thwc hién tha tuc
hanh chinh vé dat dai chi con tr 5
dén 30 ngay; nhwng trong thwc té quy
trinh 1ap va thdm dinh phwong an gia
dat dy an théng thworng can thoi gian
kha dai. Piéu nay lam cho cac nha
dau tw khéng cha dong duoc vé mat

Don vj tw van S6 Tai nguyén MT

Lap phwong an gia d at, Kiém tra phuong an xac

v

st dung dAt Nop tw vAn xac dinh gia dat | Dauthdu | cAp chirng chi gia dat dinh gia dat don vj tw van
hd so qua mang lap

Hoi dong tham dinh
gia dat thanh phd

S Tai nguyén M6i trrdng

Trinh Uy ban Nhan dan TP

ra quyét dinh giao dat, sé Tham dinh phuong an xac

S¢& Tai nguyén MT

Xac dinh chi phi GPMB
dwoc khAu triv vao tién
sir dung d4t

Lam lai th tuc tir dau
hoac tra hd so cho
doanh nghiép
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thoi gian cling nhw ngudn vén, hay néi
cach khac la “v& ké hoach”, dac biét
déi véi cac quy dau tw tai chinh, hé
qua la 1& co hdi dau tw, kinh doanh.
C6 nhitng dy an da khéng tiép tuc
thwc hién vi viéc dinh gia dat ciing
nhw quy trinh xac dinh tién s dung
dat khong dwoc dy lieu mét cach
chinh xac. Mét hé qua Ién hon la cac
bét loi nay déu tinh vao gia thanh cudi
clng cta san pham va ngudi siv dung
dat 1a nguwoi tiéu dang phai chiu. Hién
nay, theo Théng tw Lién tich sé
87/2016/TT-TTLT-BTC-BTNMT va sb
88/2016/TT-TTLT-BTC-BTNMT  cua
B& Tai chinh va Bo Tai nguyén Moi
trieong thi quy trinh thwce hién xac dinh
tién st dung d4t ctia du an kha nhiéu
tha tuc. D6i véi TPHCM, trwdc day Sé
Tai chinh chu tri toan bd cdng tac xac
dinh, thdm dinh gia dat dw an; hién
nay lai chia thanh 2 céng doan do hai
s& quan ly, nhwng trén thyc té chwa
c6 sw phdi hop an y, déng bo: (1)
cbng doan xac dinh phwong an gia
dat do S& Tai nguyén va Méi trwong
cha tri; (2) céng doan thdm dinh gia
dat do S& Tai chinh cha tri, theo so
dd quy trinh & Hinh 1.

DPé khac phuc thyc trang trén, quy
trinh xac dinh gia dat nén giao cho
S& Tai chinh la dau méi cha tri toan
bé cébng tac thué don vi tw van xac
dinh gia dat; chuan bj noéi dung trinh
Hoi déng thdm dinh gia dat thanh phé
xem xét quyét dinh gia dat cu thé dé
xac dinh tién s® dung dat dy an.
Ngay ca viéc lwa chon don vj tw van
xac dinh gia dat hién nay ciing can

dwoc diéu chinh. Hién nay co ché
dau thau chon don vi tw van xac dinh
gia dat chi chon don vi chao thau voi
gia thdp nhat dwoc trang thau (do
quy dinh chi phi xac dinh gia dat,
thdm dinh gia dat do ngan sach chi),
dé nghi thay thé bang co ché dau
thau réng rai nhwng véi tiéu chi chon
don vi tw van xac dinh gia dat co
nang lyc, c6 phwong an xac dinh gia
dat t6i wu, ch&r khéng phai chon don
vi c6 gia thap nhét.

4.3. Quy dinh ky quy d6i v&i cac dw
an c6 str dung dat

Viéc ddm bao thyc hién dy an dau tw
dwdi hinh thirc ky quy dwgc quy dinh
cu thé tai Diéu 32 Nghj dinh
118/2015/ND-CP hwéng dan thi hanh
Luat Dau tw. Theo dé, cac dv an co
st dung dét (do tring d4u thau, tring
d4u gia quyén sr dung dat, dwoc Nha
nwéc giao dat, cho thué dat) déu phai
ky quy dé bao dam thwc hién dy an.
Sb tién ky quy phai dwoc thyc hién
sau khi dw an dau tv dwoc quyét dinh
chd trwong dau tw nhwng phai truéc
thoi diém giao dat, cho thué dét, cho
phép chuyén muc dich st dung dat
(@6i voi dw an phai quyét dinh chd
trwong dau tw) va vao thdi diém giao
dat, thué dat, cho phép chuyén muc
dich s dung dat (ddi v&i cac dy an
dau tv khoéng thudc dién quyét dinh
chad trwong dau tw). Sb tién ky quy dbi
v&i phan vén dén 300 ty déng, mirc ky
quy la 3%; dbi voi phan vén trén 300
ty déng dén 1.000 ty ddng, muic ky
quy 1a 2%; dbi véi phan vén trén 1.000
ty déng, murc ky quy 1a 1%.
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Khao sat thuwc té viéc thuc hién ky quy
cho thdy quy dinh nay kh& khé khan
cho viéc dau tw. Ly do la cac nha dau
tw sé dwa ngudn vbn vao Viét Nam
theo tién do dw an, nay ngoai viéc ndp
tién st dung dat véi co ché va trinh tw
thu tuc khdéng ré rang, thdi han kéo
dai, viéc ky quy sé& lam nguon tién bj
ket tai ngan hang ma khéng dwoc tinh
|di. Trong khi d6, nhiéu trwérng hop
cac nha dau tw st dung vén huy déng
tai cac td chirc tin dung va cac quy
dau tw tai chinh. Viéc ndp tién sw
dung d4t da 1a sy khang dinh nha dau
tw sé tién hanh dau tw. Trong trwong
hop ho khéng tién hanh dau tw theo
tién do thi nha nwdc sé thu hdi quyén
st dung dat theo cac quy dinh hién
hanh (2 nam ké twr khi dwoc cap Gidy
chng nhan quyén s dung dat), thay
vi quy dinh ky quy nhw hién nay.

4.4. Cdng tac béi thwong giai phong
mét bang

Coéng tac bdi thwong gidi phéng mat
bang luén la van dé rat nhay cdm va
phét sinh tranh chap gitra nguwdi dan
v&i chinh quyén do gia dén bu khong
thda dang. Luat D4t dai da dinh ra co
ché d4u gia quyén st dung dét rat rd
rang. Tuy nhién trén thwc t& khéng
thwe hién dang quy dinh nay nén dan
dén tinh trang dat dai dwoc boi
thwong khéng hop ly va hé qua la cac
tranh chap khiéu kién vé dat dai dién
ra rat phd bién, dac biét dbi voi cac dw
an c6 dau tw nwdc ngoai.

Mat khac, Nghi dinh 43/2014/ND-CP
da co6 cac co ché cho phép thuc hién
viéc dau gia quyén s dung dat va bbi

thwong gidi phéng méat bang c6 hiéu
qua va c0 lgi nhat cho ngwoi dan hién
nay. Theo d6 Nha nwéc co thé giao
cho “Té chirc phat trién quy dat” thuc
hién giai phéng mat bang theo quyét
dinh thu hoi dat dé thwe hién ké hoach
st dung dat theo quy hoach da dwoc
duyét, sau d6 tién hanh dau gia dat,
ho&c dau thadu dy an c6 sir dung dat
dé lya chon nha dau tw. Nhw vay,
ngudi co dat co diéu kién dwoc bdi
thwong théa dang, cdng bang thi sé
han ché t6i da viéc khiéu kién nhét la
tinh trang khiéu kién déng ngudi vé
dat dai; cac nha dau tw, dac biét cac
nha dau tw nwdc ngoai cé co hoi tiép
can quy dat mét cach minh bach, binh
dang; va tao dwoc ngudn thu ngan
séach rat lon.

Tuy nhién, ché dinh “DAu thau dw an
c6 str dung dat” dbi véi cac dy an xen
cai quy dat cong va quy dat dan cw
chwa gidi phéng méat bang da duwoc
quy dinh trong Luat DAt dai 2003
nhwng khéng con quy dinh trong Luat
DAt dai 2013. Vi vay can b sung ché
dinh “D4u thiu dw an cé st dung dat”
dbi véi cac dy an chwa gidi phéng mat
bang, khi xem xét, stra ddi Luat D4t
dai 2013. Diéu nay hop ly déi véi cong
tac gidi phong mat bang va phu hop
v&i cac ché dinh dwoc quy dinh tai Luat
Nha & 2014 va Luat D4u thau 2014.
4.5. B6 sung cac quy dinh déi véi
cac loai bat déng san méi hinh
thanh trén thi trwéng

Hién nay, trén thi trwdng bat dong san
Viét Nam, nhét 1a & TPHCM xuét hién
va phat trién manh mét s loai béat
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déng san méi nhw condotel, shophouse,
hometel, officetel. DPay la cac loai hinh
bat déng san chwa dwoc quy dinh
trong Luat Nha & hay Luat Kinh doanh
bat déng san. Chinh vi vay Viét Nam
chwa c6 cac co ché quan ly hop ly dbi
v&i céc loai bat dong san nay. Cu thé
nhw sau:

- Th&r nhéat chwa phan biét gitra nha &
hay office. Quy dinh tai Khoan 11 biéu
6 Luat Nha & 2014 (c6 hiéu lwc tw
ngay 1/7/2015), nghiém cadm “S{r dung
can h6 chung cw vao muc dich khong
phadi dé &”. Thwc hién quy dinh nay
cua Luat Nha &, Chinh phd da ban
hanh Nghi dinh sé 99/2015/NB-CP
ngay 20/10/2015 cta Chinh pha (co
hiéu lwc tir ngay 10/12/2015) quy dinh
chi tiét va hwéng dan thi hanh moét sb
diéu cua Luat Nha &. Theo quy dinh
tai Khoan 7 Diéu 80, truéng hop trong
gidy t& dang ky kinh doanh do co
quan c6 thdm quyén cap c6 ghi s
dung can hd chung cw lam dia diém
kinh doanh trwéc ngay Luat Nha & co
hiéu lwc thi hanh thi t6 chc, hd gia
dinh, ca nhan dwoc cap gidy t& dang
ky kinh doanh nay phai chuyén hoat
dong kinh doanh sang dia diém khéac
khéng phai la can hé chung cw trong
thdi han 6 thang, ké tlr ngay Nghi dinh
nay co hiéu lyc thi hanh (1/7/2016);
co quan c6 thdm quyén cép gidy to
dang ky kinh doanh phai lam thu tuc
didu chinh lai dia diém kinh doanh ghi
trong gidy t& dang ky kinh doanh da
cap cho t6 chirc, hd gia dinh, ca nhan
sang dia diém khac trong théi han quy
dinh tai khoan nay; “qué théi han” quy

dinh tai khoan nay thi t6 chirc, hd gia
dinh, ca nhan khéng dwoc kinh doanh
tai can hdé chung cw. pé nang cao
hiéu lwc thi hanh cda quy dinh nay,
ngay 27/11/2017, Chinh phd da ban
hanh Nghi dinh sé 139/2017/ND-CP,
trong d6 quy dinh cu thé cac ché tai
X phat déi v&i vi pham quy dinh vé
quan ly st¢ dung nha chung cw. Nhw
vay rd rang viéc cac can hd chung cw
dwoc st dung nhw officetel, condotel
trong cac chung cw dwgc dang ky la
can hd, khéng phai toa nha phirc hop,
la vi pham céac quy dinh hién hanh vé
qguan ly nha &. Cac can hd chi dwoc
dang ky 1a office néu toa lac trong cac
khu riéng biét danh cho office trong
cac tdoa nha phirc hop. Trén thuc té
nhiéu nha chung cw dang ky xay dwng
la nha & thwong mai nhung da danh
nhiéu cadn hd dé ban duwdi dang
officetel hoac condotel. R rang day la
mot 16 hdng can dwoc lap day trong
cac quy dinh vé quan Iy nha &.

- Th hai, viéc xay dwng va rao ban
cac can ho loai méi nay cling lam Nha
nwdc that thu ngudn ngan sach Ion.
Trén thwc té nhiéu chd dw an da nop
tién st dung dat thap khi dang ky du
an xay chung cw dé &, nhwng khi xay
dwng cac condotel, ho ban gia cao
twong dwong véi cac can hd hoac cac
office trong cac dw an nha phdc hop
(bao gébm cé khu van phong va khu
can hg, nha hang).

- Th& ba, khé xac dinh loai hinh bat
dong san dé cap Gidy chirng nhan sé&
hiru. Hién nay B6 Tai nguyén va Moi
trwdng da dwa ra giai phap, cac cong
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trinh c6 condotel va officetel néu 1a dé
& thi xac dinh la dat &, thdi han s
dung d4t cha chd dy an theo cac quy
dinh chung la tr 50 nam dén 70 nam
tuy theo dy an. Nguwdi mua dwoc cap
Gidy chrng nhan quyén s& hiru nha &
va quyén sl dung dat & va tai san
khac gan lién véi dat 6n dinh, 1au dai.
Tuy nhién day chi la giai phap xt ly
trwéc mat. Viéc dua ra cac quy dinh
phap luat vé quan ly nha & can c6 tinh
tién liéu cao hon trong twong lai.

ché bién, ché tao c6 quy mé I&n nhét
(3,8 triéu USD/dw an) va dirng th hai
& cac dw an thudc kinh doanh bét
déng san (3,5 triéu USD/dy an). Cac
dy an ngoai viéc dong gop vao ngan
sach nha nwéc con gép phan chuyén
dich co cAu kinh té - xa hoi ciia Thanh
phd, tao céng &n viéc lam cho hang
triéu nguwdi lao déng cta Thanh phd.
Tuy nhién, linh virc dau tw nwéc ngoai
vao bat dong san tai TPHCM ciing dat
ra nhiéu van dé kinh té x& héi va khung

phap luat nhw da phan tich & trén. Viéc
thdo g& cac vwdng mac vé mat luat
phap can phai dwoc thwc hién kip thoi
dé linh vwc dau tw nay phat trién va
mang lai nhirng dong goép I&n hon cho
nén kinh té cta Thanh phé néi riéng,
Viét Nam néi chung. Q

5. KET LUAN

P4u tv nwdc ngoai trong linh vuc bat
déng san ndi riéng va trong cac linh
vuc kinh t& néi chung dang déng gop
I&n cho sy phét trién kinh té - xa hoi
ctia TPHCM. Xét vé quy mé vén trung
binh cia dy an thi nganh céng nghiép

CHU THICH

W Nam 2010 cling véi viec Bd Xay dung trinh Chinh phi xem xét D& an quy hoach chung
tha a6 Ha No6i dén nam 2030 tdm nhin 2050 1a viéc thj trwéng bat dong san Ha Noéi chirng
kién mot con sét dat chua tirng thay trong 10 nam tré lai, hang loat cac dw &n bat dong san
va cac toa nha cao tAng da moc Ién cung véi quy hoach hang loat cac tuyén dwdng db thi tai
Ha Noi. Bén canh d6, cac khu nha nghi, resort dat tién ciing bat ddu dwoc dau tw va dua
vao st dung tai cac thanh phd khac nhw Pa Nang, Nha Trang.

@ Theo quy dinh tai Diéu 27 Luat Dau tw 2014 va hwéng dan cu thé tai Nghi dinh sé
15/2015/ND-CP ngay 14/2/2015 cta Chinh phd, c6 7 loai hgp dbng theo hinh thirc dbi tac
cobng tw, bao gdm: Hop déng Xay dwng - Kinh doanh - Chuyén giao (BOT), Hop ddng Xay
dwng - Chuyén giao - Kinh doanh (BTO), Hop déng Xay dwng - Chuyén giao (BT), Hop
déng Xay dwng - S& hivu - Kinh doanh (BOO), Hop ddng Xay dwng - Chuyén giao - Thué
dich vu (BTL), Hop ddng Xay dung - Thué dich vu - Chuyén giao (BTL) va Hop déng Kinh
doanh - Quan ly (O&M).
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