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“V/v GOp Y du thdo Nghi dinh vé hoat

dong ldan bien”

KHAN Kinh giri: - Thi twéng Chinh phi
- By Tai nguyén va Méi truwomg

Hi¢p hoi Bfit‘dc}ng san thanh ph§ Hb Chi Minh (HoREA) ky vong Chinh phu s& ba,n
hanh “Nghi dinh vé hoat dong lan bien” d¢ quy dinh chi tiét thi hanh Diéu 190 Luat Dat
dai 2024 c¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/04/2024.

Hiép hoi co ban thdng nhit v6i du thao “Nghi dinh vé hoat dong lan bién” (sau ddy
goi la “dy thdo Nghi dinh”) va xin dugc gbp y nhu sau:

1/- Gop y vé “gidi thich tir ngit” tai Piéu 3 “dw thdo Nghi dinh”:
(1) bé ngh1 bé khoan 1 Piéu 3 “dy thdo Nghz dinh”, nhu sau:

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thiy, toan bo noi dung “/. Ldn bién la viéc mé réng dién tich ddt trong
pham vi tir dwong mép nuéc bién thap nhat trung binh trong nhiéu nam vé phia bién thudc
vung bién Viét Nam” da dwge quy dinh tai khoan 30 Piéu 3 Luat Pat dai 2024 nén khong
can thiét quy dinh lai trong “du thdo Nghi dinh”, boi 18 khoan 2 Piéu 8 Luat ban hanh vin
ban quy pham phap luat 2015 quy dinh “2. Van ban quy pham phdp ludt (...) khdng quy
dinh lai cdac ngi dung da dwoc quy dinh trong van ban quy pham phap luat khac”.

(2) Dé nghi stra d6i, bo sung khoan 2 Diéu 3 “dir thiao Nghi dinh”’, nhu sau:

“2. Dy dn dau tw lan bién, hang muc lan bién trong dir an ddu tw la tp hop cdc giai
phdp, dé xudt cé lién quan dén viéc sir dung von dé tién hanh hoat dong xdy dung ha tang
ky thudt, san lap, lan bién (bao gom khu vie bii boi ven bién, dit rieng phong h ven bién,
dit nuoi trong thuy sdn ven bten) theo quy hoach va theo quy dinh ciia phap ludt co lién
quan nham 1ao quy dat, quy dét cé mdt nwdc bién chuyén dung sir dung vao muc dich phat
trién kinh té - xa hoi, bdo vé méi truong, phong chong thién tai, iing phé véi bién doi khi
hau.”

Ly do dé xuat:

(1) Du 4n dau tu 14n bién, hang muc 14n bién trong du 4n ddu tu tai cac dia phuong
c6 thé bao gom khu vire bii bdi ven bién hoic dét rirng phong hd ven bién hoic dit nudi
trong thiy san ven bién va viéc chuyén muc dich sir dung dit dbi véi cac loai déat nay
phai thyre hién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va phap luat c6 lién quan.

(2) Du 4n dau tu 14n bién, hang muc 14n bién trong du an dau tu theo quy hoach nhim
khéng chi “tao quj ddt” ma con co the “tao quy dit cé6 mdt nwéc bién chuyén dung” de
thue hién cac dyu an dau tu “theo tuyén” nhu “cdu cing tiv dit llen ra ving bién nwéc siu”
hodc “dw dn dién gié ven bo, dién gié ngoai khoi” hoic “dwong ong dau, khi” hoic “tuyén
cdp dién, cap quang”...



(3) Du 4n dau tu 14n bién, hang muc 14n bién trong du 4n dau tu tai mét khu vuwe
bién nht dinh hodc khu vue bai bdi ven bién hoic dit rirng phong hd ven bién hoic dat
nudi trong thiy sian ven bién phéi dugc thwe hién theo “quy hoach” va phai “theo quy
dinh ciia phdp lugt cé lién quan” nhu phap luat vé blen, phap luat vé 1am nghiép, phap
luat vé nong nghiép, phap luat vé thity san, phap luit vé bao vé méi trudmg, “nham tao
quy dat, quy dit cé mdt nwée bién chuyén ding sir dung vio muc dich phat trién kinh té -
xd héi, bao vé méi trieong, phong chong thién tai, ing phé véi bién doi khi hdu”.

2/- Dé nghi stra ddi, bd sung Piéu 5 “di thao Nghi dinh” vé “ldp, tham dinh, phé
duyét du an dau tw lan bién hodc hang muc lan bién cua dw dn dau tw”’ khong chi tuan tha
“theo quy dinh cua phdp ludt xdy duwng” ma con phai tuin tha cac “phdp ludt co lién
quan” nhu phap luit dau tw, phap luit nha &, phap luit kinh doanh bat dong sin, phap
luat bién, phap luat 1am nghiép, phap luat ndng nghiép, phap luat thity san, phap luit bao
vé méi trwong, nhu sau:

“Diéu 5. Ldp, tham dinh, phé duyét dw dn dau tw lin bién hodc hang muc lin bién
cua dw an dau tw

1. Hoat déng ldn bién ciia duw dn dau tw c¢6 hang muc ldn bién dwoc Idp thanh dir dn
dau tw lan bién hodc hang muc lan bién cia duw dn dau tw theo quy dinh cia phdp luat xay
dung va phdp ludt c6 lién quan. Dy dn ddu tie Zan bién hodc hang muc ldn bién ciia dw dn
dau tw la dw an dau tw xdy dung céng trinh ha tang ky thudt, ha tdng xd héi, nha 6, cong
trinh xdy dwng khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy ding va phap ludt cé lién quan.

2. Noi dung cua dy an dau tw ldan bién hodc hang muc lan bién cua du én dau tu
thue hién theo quy dinh cua cua phap ludt xay dung va phap ludt co lién quan, trong do
phai xac dinh cu thé vi tri, dién tich, ranh gioi, toa do khu vic bién; dw todn chi phi ldn
bién; tién dj thiee hién cong trinh ldn bién (toan bo hodc ting phdn) va tién do su dung dcft
sau khi hoan thanh cong trinh ldn bién. Dy todn chi phi lan bién bao gom: chi phi truc tiép
cho viéc tzen hanh hoat dong xdy dung cdc cong trinh phuc vu cho viéc ldn bién theo quy
hoach chi tiét 1/500 do co quan nha nwéc cé tham quyén phé duyét va cdc chi phi khdc theo
quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung.

3. Viéc lap, tham dinh, phé duyét dy an dau tur lan bién hodc hang muc lan bién cia
dy an dau tu dwoc thuc hién theo quy dinh cua phap ludt xday dung va phdp ludt co lién
quan.

Péi véi du én dau tw lan bién hodc hang muc lan bién cua duw én dau tw siv dung von
nha nuéc ngoai dau tw cong va dw dn sir dung von khdc thi chii dau tw ¢é trach nhiém Idp
dw dn dau tw lan bién hodc hang muc lan bién cua dw an dau tu gui co quan chuyén mon
vé xdy dung thudéc Uy ban nhédn dan cdp tinh dé tham dinh. Co quan chuyén mén vé xdy
dung thuéc Uy ban nhan ddn cdp tinh ¢é trach nhiém tham dinh, trinh Uy ban nhén ddn
cap tinh phé duyét du an dau tw ldn bién hodc hang muc ldn bién ciia dw dn dau tw theo quy
dinh cua phap ludt xday dung va phap ludt co lién quan.

4. Dy én dau tw lan bién hodc hang muc lan bién ciia duw dn dau tw dd dwoc co quan
nha nude cé tham quyen phé duyét la can cir dé co quan nha nuéc co tham quyén quyét
dinh giao khu viee bién dé lan bién dong thoi véi giao dat, cho thué dat.

5. Théng tin vé duw an dau tw ldn bién hodc hang muc dy an dn bién ciia dy an dau
tw phai dwoc thong bdo rong rai trong nuwdc hodc quoc té chdgm nhat 15 ngay truoc ngay
thi c¢ong lan bién theo quy dinh cia phap ludt vé hang hai; chit dau tw die én ldn bién hodc
hang muc lan bién cia dw dn dau tw cé trach nhiém de nghi Bo Giao thong van tdi thuc
hién théng bdo hang hdi theo quy dinh ciia phdp ludt vé hang hai.”

Ly do dé xuit:



Hiép hoi nhén thiy, c6 thé c6 02 nhém dw an lan bién, hang muc l4n bién trong
du an dau tu (sau day goi chung la “dw dan lan bién”), nhu sau:

(1) Dy 4n l4n bién |12 dw 4n diu tw cong nham tao quy dat, quy dit cé mdt nwéc
bién chuyén dung su dung vao muc dich phat trién kinh té - xa héi” sau khi “nghiém thu
hoan thanh ldn bién” thi thyc hién dau thau lya chon nha dau tu dé thwe hién cac dw an
thanh phan hoic cac hang muc cong trinh trong pham vi dy 4n l4n bién.

(2) Dy 4n 14n bién 1 dy an dau tu “bdng nguon vén nha nwéc ngoai dau tw cong
va dw dn sit dung von khdc” (von tw nhéin) theo quy dinh caa Luit PPP 2020, Luit Dau
tw 2020 thi “nha dau tw chién lwgc” hoac “nha dau tw dwoc lva chon theo quy dinh cua
Ludt PPP 2020, Ludt Déiu thau 2023” s& vira thwe hién hoat dong 1an bién, vira thuc
hién cac dw 4n thanh phén hoic ciac hang muc céng trinh trong pham vi dw 4n lin
bién, ma trudng hop nay thi nha dau tu khéng chi tudn thi “theo quy dinh ciia phdp ludt
xdy dwng” ma con phai tuin thi cac “phdp ludt cé lién quan” nhu phéap luat dau tw, phap
luat nha &, phap luat kinh doanh bat ddng san, phap luat bién, phap luit 1Am nghiép, phap
luat nong nghiép, phap luat thiy san, phap luat bao vé moi truong...

3/- Dé nghj sira doi, bd sung Piéu 6 “dir thao Nghi dinh” vé “giao dat, cho thué dat,
giao khu vuc bién d@é lan bién” theo huéng “sao chép” ndi dung cua cac khoan 3, khoan 5
Piéu 68 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va khoan 21 Diéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP, thay
Vi “ddn chiéu” vé cac khoan 3, khoan 5 DPiéu 68 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va khoan 21
Diéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP, ddng thoi dé nghi bé sung truong hop “khéng diu
thau lwa chon nha dau tw thwe hién dw dn cé siv dung dit” va dé nghi b sung truong
hop giao dat, cho thué dat cho “nha dau tw chién lwoc, nha dau tw dw dn PPP” vao diém
¢ khoan 2 Piéu 6 “dir thao Nghi dinh” do Diéu 124 Luit Dat dai 2024 di quy dinh trudong
hop giao dét, cho thué dat “khong déu thau lva chon nha dau te thue hién du én cé sie
dung dat”, nhu sau:

“Piéu 6. Giao dit, cho thué dit, giao khu vwc bién dé lin bién

1. Doi vé6i dw én dau tw ldn bién hodc dir an dau tw cé hang muc ldn bién bang ngudn
von khong thugc trLrO’ng hap tai khoan 2 Piéu nay thz trmh tw, thu tuc giao dat cho thue dat

thu tuc giao dat cho thue dat dm VOl truong hop glao dat cho thue dat khong thong qua
hinh thirc ddu gid quyén siv dung dit dwoc quy dinh nhw sau:

a) Co quan tai nguyén va méi trwong hwéng din chii diu tw lip ho so xin giao
ddt, thué dit, thwe hign nghia vu tai chinh theo quy dinh cia phdp lugt; trinh Uy ban
nhén din cép cé tham quyén quyét dinh giao dit, cho thué dit; ky hop dong thué dit doi
véi trwong hop thué dit.

b) Ngwoi dwoc giao dit, cho thué dit ndp tién siv dung dit déi véi truwong hop giao
dit co thu tién sur dung dat, ngp tién thué dat doi voi truwong heop cho thué dat.

c) Co quan tai nguyén va moi truong trinh co' quan nha nwdc co thim quyen cip
Gzay chirng nhdn quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha ¢ va tai sin khdc gin lién véi
dit; té chirc giao dit trén thuce dia va trao Gidy chitng nhdn cho nguwoi duwgc giao dit,
cho thué dit; chi dao cdp nhat, chinh Iy co sé div liéu dit dai, hé so dia chinh.

Truong hop dy an dau tw lan bién hoéc dvw an dau tw ¢6 hang muc lan bién dé phat
trién quy ddt thi sau khi hoan thanh ldn bién va dwoc nghiém thu theo quy dinh, chu dau tu
dy dn ldn bién phdi ban giao toan bg di¢n tich ddt ldn bién, cong trinh xdy dung (neu co)
cho co quan nha niede c6 tham quyén dé thuc hién giao dat, cho thué dat cho cdc t6 chirc,
cd nhan sir dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai.



2. Boivoi dw an dau tw lan bién hoac dy an dau tw co hang muc lan bién bang nguon
von nha nuwoc ngoai dau tw cong va dw an sw dung von khac thi trinh tu, thu tuc giao dat,
cho thué dat nhw sau:

a) Truong hop giao ddt, cho thué dat théng qua hinh thirc ddu gid quyen sir dung dat
thi thu’c hién theo trinh tu’ thu tuc quyémh%a%—kheané—B&eu—éS%[ghi—dﬂ#ﬁ&%%@-

éfai— giao dat cho thue dat da giadi phong mat bang dol voi tru’o’ng hop giao dat ChO thue
dit thong qua hinh thirc diu gid quyén sir dung dit dwoc quy dinh nhw sau:

a) Can cir vao Ige hoach sir dung dit hang nam ciia cdp huyén da dwoc co quan
nha nwoc co tham quyén phé duyét, co quan tai nguyén va moi trwong chi dao lap phwong
an dau gia quyén s dung ddt trinh Uy ban nhan ddn cung cap phé duyét.

b) T 6 chirc dwoc lwa chon thuc hién ’dd'u gid theo phuong dn diu gid quyén sir
dung dat da dwoc phé duyét to chirc phién ddu gia quyén s dung dat.

C), (7y ban nhan dain cd’p c6 tham quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két quad
trung ddu gid.

d) Sau khi ngwoi tring diu gida da hoan thanh nghia vu tai chinh, co quan tai
nguyén va moi truong trinh co quan co tham quyén cip Gtay chirng nhdn, ky hop dong

thué dit doi vi truong hop thué ddt; to chirc ban glao dit trén thwc dia va trao Gtay
chitng nhdn; chi dao cdp nhdt, chinh ly co sé dit liu dit dai, ho so dia chinh.

Truong hop nguoi triing diu gid khong ngp tién hodc khong ngp di tten theo
dung phwong dn diu gta quyén sw dung ddt thi Uy ban nhan dan cap co thim quyen huy
quyét dinh cong nhgn két qud tring dau gid quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phdp
luat.

b) Trieong hop giao dat, cho thué dat déi véi truong hop lira chon nha dau tw théng
qua hinh thirc ddu thau theo quy dinh cia phdp ludt vé dau thau hodc truong hop dwoc
chdp thudn nha dau tw theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 29 ciia Ludt Pau tw nam 2020 thi
du’o*c ap dung theo trmh tu, thu tuc gzao dat cho thue dat quy dmh tai khe&n—.?—B%eu—éS

fhi—h&nh—mef—seﬂ%ewa—bmgﬂ—Ba{—Jaf khoan 1 Bleu nay.

¢) Truong hop giao dat, cho thué dat khéng théng qua hinh thire dau gid quyén sir
dung dat, khong dau thau lwa chon nha dau tw thwce hién du dn cé sw dung dat hodc
truwong hop giao dit, cho thué dit cho nha dau tw chién lwoc, nha dau tw dw dn PPP thi

thu’c hién theo trmh tu, z‘hu tuc quy dznh taz khoan-3-Diéu-68-Nehi-dinh-s6-43/2014/ND-CP
Ba{—éaf khoan 1 Bteu nay.
(..)”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung Diéu 6 “dur thdo Nghi dinh” vé “giao dat, cho
thué dat, giao khu vuec bién dé ldn bién” theo huéng “sao chép” noi dung cua cac khoan 3,
khoan 5 Diéu 68 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va khoan 21 Piéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-
CP, thay Vi “ddn chiéu” vé cac khoan 3, khoan 5 Diéu 68 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va
khoan 21 Piéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP, béi I¢:

7 (1) Céc Nghi dinh 43/2014/ND-CP va Nghi dinh 148/2020/ND-CP sé& hét hiéu lwe
ke tir ngay Luat Dat dai 2024 va Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat
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Dit dai c6 hiéu lyc ké tir ngay 01/01/2025 hodc c6 thé duge Qudc hdi xem xét cho phép c6
hiéu Iyc ké tir ngay 01/07/2024.

(2) Can b, cong chirc, vién chirc nha nudc chi cin cin ci vao Nghi dinh nay dé
thuc hién ma khong phai tra ctru lai cdc Nghi dinh c6 lién quan trudc day.

(3) D& nghi bé sung trudng hop “khéng diu thau lwa chon nha diu tw thue hién
dw dn cé siv dung dit” hoic trudong hop giao dat, cho thué dat cho “nha dau tw chién loc,
nha dau tw dw dn PPP” vao diém ¢ khoan 2 DPiéu 6 “di thdo Nghi dinh” do Diéu 124
Luét Dat dai 2024 d3 quy dinh “cdc truong hop giao dat, cho thué dat khéng dau gid quyén
st dung dat, khong diu thau lya chon nha dau tw thue hién du én ¢é sir dung dat” va Luat
PPP 2020 d3 quy dinh vé lira chon nha dau tu thong qua d4u thau dw an PPP.

4/- Hiép hdi thong nhit véi ndi dung Didu 8 “dw thdo Nghi dinh” vé “xdc dinh
tién sw dung dat, tién thué dat” caa “dw an lan bién”:

4.1)- Hiép hoi tan thanh quy dinh “viéc xdc dinh gid dat cu thé dé tinh thu tién sir
dung dat, tien thué dat dwoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat dat dai” tai khoan 1
Diéu 8 “du thdo Nghi dinh”, b6i 1& “hoat dong ldn bién” néu thwe hién thong qua “duw dn
ldn bién” thi hau nhu chi c6 thé ap dung “phwong phdp thing du” d¢ “xdc dinh gid dat
cu thé dé tinh thu tién sir dung dat, tien thué dat” do day 1a “khu dét c6 tiém néing phdt
trién”, nhung néu thyc hién thong qua “hang muc lin bién trong dy dn ddu ti” thi lai c6
thé Iwa chon 4p dung phwong phap dinh gia dit khac theo quy dinh ciia phap luat dat dai.

4.2)- Hiép hoi tan thanh quy dinh “truong hop dp dung phwong phdp thang duw dé
xdc dinh gid dat cu thé thi viéc wéc tinh téng chi phi phat trién phai bao gom chi phi lin
bién da dwoc co quan nha nwée cé tham quyén phé duyét”, nhung Hiép hoi kinh dé nghi
Thu tuong Chinh phu va B6 Tai nguyén Moi truong het stre cAn nhic ¥ kién cia mot
chuyen gia trong cudc hop chiéu ngay 03/04/2024 dé xuét bod sung “chi phi lai vay” trong

“viéc wéc tinh tong chi phi phdt trién” khi ap dung “phwong phdp thing du” .

Boi 18, khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP bd sung Piéu Sd Nghi dinh sO
44/2014/ND-CP tai khoan 3 quy dinh vé “3. Udc tinh tong chi phi phdt trién ciia thiva dit,
khu dit” chi bao gém “a) Chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid ddt trong Nghi dinh
nay, bao gom: chi phi xdy dung két cdu ha tang ky thudt, ha tang xd héi, xay dwng nha 6,
cong trinh xdy dung khac; chi phi thiét bi; chi phi tw van dau tur xdy dyng; chi phi quan Iy
dy dan va mot so khoan muc chi phi khac theo quy dinh tqi suat von dau tw ddi véi truong
hop s dung sudt von dau tw. T ruong hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién duw dn
dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué dwoc chuyén nhirong
quyén sir dung ddt dwdi hinh thicc phdn 16, ban nén thi khéng tinh chi phi xdy d@rng nha ¢
trong chi phi dau tw xdy dyng; b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi quéing cdo, bdn
hang va chi phi quan ly vdn hanh dugc tinh bang 1y 1é % trén doanh thu phu hop voi mat
bang chung tai dia phwong; ¢) Loi nhudn ciia nha dau tw (dd bao gom chi phi von sé hitu
va chi phi von vay) dwoc tinh bang 1y I¢ % trén chi phi dau tw xdy dwng quy dinh tai diém a
khoan nay; d) Tong chi phi phat trién ciia thira ddt, khu ddt quy dinh tai khoan nay khdng
bao gom kinh phi béi thwong, hé tro va tdi dinh cw theo phwong an da dwoc co quan co
tham quyén phé duyét; d) Can cir tinh hinh thuc té tai dia phwong, So Tai nguyén va Moi
truong chu tri, phéi hop voi cdac so, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan din
cap tinh quy dinh cu thé thoi gian xdy dung, tién do xdy dwng; chi phi quang cdo, ban hang;
chi phi quan Iy van hanh; loi nhudn cua nha dciu twe. Truong hop Uy ban nhén dan cdp tinh
chua quy dinh cu thé thoi gian xdy dung, tién dé xdy dwng, chi phi quéang cdo, bdn hang,
chi phz quan ly vdn hanh, loi nhudn cua nha dau tw thi don vi xdc dinh gia dat dé xudt trong
béo céo thuyér minh xdy dwng phwong an gia ddt lam co sé dé co quan tai nguyén va moi



trieong trinh Hoi dong tham dinh gid dat cu thé xem xét, thong nhdt lam can cir hoan thién
phwong dn gia dat trinh Uy ban nhdn ddan cdp co tham quyén quyét dinh ™.

Nhu vay, Piéu 5d Nghi dinh 44/2014/ND-CP da khéng cho phép “wdc tinh tong
chi phi phat trién” d6i v6i 03 loai “chi phi thue” sau ddy cua nha dau tu:

(1) “Khong bao gom kinh phi béi thwong, hé tro va tdi dinh cuw theo phirong dn di
diroc co quan cé tham quyén phé duyét” quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu 5d Nghi dinh
44/2014/ND-CP 14 dung, boi 18 vé nguyén tic thi “chi phi boi thuong, ho tro va tdi dinh
cw” ctia chi dau tu du 4n bat dong san dugc Nha nude “khdu trie” vao sb tién sir dung dit,
tién thué dat tra 1 1an cho ca chu ky thué, nhung trén thuc tién thoi gian qua cho thay nha
dau tu chi dwoe khau trir khoang trén dudi 50% “chi phi boi thwong, hé tro va tdi dinh
cw” thye t& ma nha dau tu da bo ra.

(2) Khéng bao gdm “chi phi lii vay” 1a khoan chi thwe té rat 16n coa tat ca chu
dau tu dy an bat dong san déu c6 nhu ciu vay vén tin dung trung han, dai han (Ghi chu:
Trong diéu kién binh thuwong, chu dau tw thuong vay tin dung trung han 3-5 nam khoan vay
bang 50% tong mike ddu tw voi 1di sudt vay tir 9-12%, c6 truong hop phai vay voi lai sudt
cao hon, dan dén “chi phi ldi vay” c6 thé chiém hon 20% tong mirc dau tie ciia dw dn), boi
18 khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va diém ¢ khoan 2 Diéu 9 Luat Kinh doanh
bat dong san 2023 (co hieu lyc tw ngay 01/01/2025) déu quy dinh “Doanh nghiép kinh
doanh bat dong san thong qua du dn bat dong san phdi c¢é vén chii s6 hitu khong thap hon
20% tong von dau tw doi véi dw an cé quy mo sir dung dat dwdi 20 ha, khong thip hon
15% téng von dau tw doi véi dw dn c6 quy mé sir dung ddt tiv 20 ha tré Ién va phdi bédo dim
kha nang huy dpng von dé thuc hién dir Gn dau tu; truong hop doanh nghiép kinh doanh
bdt déng san dong thoi thuc hién nhiéu dw dn thi phdi ¢é von chii sé hitu dit phdn b dé bao
dam ty lé néu trén cua tung du an dé thuwe hién toan bé cdc dw an”, nén cac doanh nghiép
bt dong san phai huy déng thém cac ngudn von khac, trong d6 ngudn von vay tin dung
|a “don bdy” rat quan trong, nén “chi phi ldi vay” 12 khoan chi thue té cia tat ca cac chu
dau tu dy 4n bat dong san.

Tuy nhién, Piéu 5d Nghi dinh 44/2014/ND-CP di khong cho phép “wdc tinh tong
chi phi phat trién” d6i véi “chi phi ldi vay” c6 thé da can clr quy dinh tai diém a khoan 3
Diéu 16 Nghi dinh 132/2020/NDP-CP quy dinh “Téng chi phi ldi vay dwoc triv khi Xac
dinh thu nhgp chju thué thu nhip doanh nghiép doi véi doanh nghiép c6 giao dich lién
két: a) Tong chi phi ldi vay sau khi triv [di tién givi va ldi cho vay phdt sinh trong ky ciia
nguwoi ngp thué dugc triv khi xdac dinh thu nhdp chiu thué thu nhdp doanh nghiép khdng
vieot qud 30% ciia tong loi nhudn thudn tir hoat dong kinh doanh trong ky cong chi phi ldi
vay sau khi triv [di tién giri va ldi cho vay phat sinh trong ky céng chi phi khdu hao phdt sinh
trong ky ciia ngueoi np thué” .

Do quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh 132/2020/ND-CP chwra thét hop
tinh hop 1y nén tai diém d khoan 4 Phan 11l ctia Nghi quyét 105/NQ-CP ngay 15/7/2023
cua Chinh phu dé chi dao “d) By Tai chinh chi tri, phéi hop véi cdc bd, co quan nghién
ciru, dé xudt viéc stra doi Nghi dinh s6 132/2020/ND-CP ngay 05 thang 11 nam 2020, thao
g0 vwong mic cho doanh nghi¢p sin xudt lién quan dén quy dinh quén ly thué déi véi
giao dich cé lién két, bdo cdo Thii twéng Chinh phii trong Quy IV niam 2023” va Hiép
hoi da c6 Van ban sé 159/2023/CV-HoREA ngay 09/11/2023 dé nghi Bo Tai chinh sém
xem xét dé xuat sira ddi Nghi dinh 132/2020/ND-CP theo hudng dé nghi khong khong
ché “sran” tong chi phi 13i vay “khéng vwot qud 30% ciia tong lgi nhugn thudn tir hoat
dong kinh doanh trong ky” cua “doanh nghiép trong nudc cé giao dich lién két” dé phan
anh trung thuc, day du, kip thoi “bitc tranh” hoat dong dau tu, san xuat, kinh doanh ciia
doanh nghiép, dong thoi dé nghi cac co quan nha nude co tham quyén ting cuong kiém soat




va xtr Iy nghiém minh “doanh nghiép cé giao dich lién két” c6 hanh vi “chuyén gid”, ké
khdng chi phi dé trén 1au thué.

Do viy, néu khoan 1 Diéu 8 “di thao Nghi dinh” cho phep tinh “chi phi lai vay”
trong “viéc worc tinh tong chi phi phat trién” khi ap dung “phuong phap thang du” thi s&
khéong phit hop voi Pidu 5d Nghi dinh 44/2014/ND-CP (dwoc sira doi tai khodn 8 Piéu 1
Nghi dinh 12/2024/ND-CP) hoic s& dan dén viéc phai sira d6i khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh
12/2024/NP-CP b sung ca “chi phi ldi vay, chi phi dw phong” nhu di quy dinh tai Thong
tu 36/2014/TT-BTNMT 14 khong can thiét.

(3) Khong bao gdém “chi phi dw phong” |a chua that hgp tinh hep ly, boi 1€ hau
nhu tit ca dw 4n bat dong san deu thue hién tir 3-5 nim hodc 1du hon dan dén phat sinh
chi phi dau tw nén phap luit vé xay dwng d3 quy dinh “chi phi dw phong” bang 10%
tong mirc dau tu cia dy an.

Tuy nhién, d¢ bao dam tinh dong bd, thong nhét gitta “du thdo Nghi dinh” voi
Nghi dinh 12/2024/ND-CP, Hi¢p hoi thong nhat voi ndi dung khoan 1 Diéu 8 “du thao
Nghi dinh”.

5/- Hiép hoi dé nghi stra d6i, bo sung khoén 2 Diéu 10 “du thao Nghi dinh ™ vé “quy
dinh chuyén tiép”, nhu sau:

“2. Dy dn dau tw ¢6 hoat dong lan bién da c¢é van ban chdp thuan thwc hién cua co
quan nha nuée cé tham quyén va chi dau tw da dwoc giao khu viee bién dé thiee hién lan
bién theo ding quy dinh ciia phdp ludt truée ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh nhung
chwa dwoc giao dat, cho thué dat thi chii dau tw dwoc tié'p tuc thuc hién lan bién theo quyét
dinh giao khu vwc bién va khéng phdi nép tién sir dung dit c¢é mdt nwéc ven blén doi vii
khu viee bién dwoc giao cho thoi gian con lai; dwge dé nghi Uy ban nhdn ddn cdp tinh giao
dat, cho thué ddt khong théng qua hinh thirc ddu gid quyén sir dung dat va thue hién dy dn
dau tur lan bién hodc hang muc lan bién theo quy dinh tai Nghi dinh nay.”

Tran trong kinh trinh!
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