THAM LUẬN VỀ TIẾP CẬN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Ban Pháp chế  Bất động sản VN
[bookmark: _GoBack]PGS. TS. GVC DOÃN HỒNG NHUNG

TÓM TẮT MỘT VÀI KIẾN NGHỊ NỔI BẬT

	STT
	Vấn đề
	Cơ sở
pháp lý
	Nội dung khó khăn, vướng mắc
	Kiến nghị, đề xuất phương án tháo gỡ
	Đã được tiếp thu vào văn bản pháp luật

	I.
	Vướng mắc liên quan đến việc thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà ở, Luật Xây dựng
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	Các giao dịch liên quan tới bất động sản của người nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài
	Luật kinh doanh bất động sản

	Khoản 2 Điều 14 Luật Kinh doanh bất động sản quy định:
"2. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được thuê các loại bất động sản để sử dụng; được mua, thuê, thuê mua nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở.
Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được mua, thuê mua nhà, công trình xây dựng để sử dụng làm văn phòng làm việc, cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ theo đúng công năng sử dụng của nhà, công trình xây dựng đó."
Như vậy, cá nhân nước ngoài chỉ được mua nhà ở, không được mua các loại hình bất động sản khác như bất động sản du lịch trong khi nhu cầu thực tế của cá nhân nước ngoài đối với loại hình sản phẩm này là rất lớn; cho pháp cá nhân nước ngoài mua công trình xây dựng không phải là nhà ở như bất động sản du lịch sẽ góp phần thu hút nguồn vốn lớn đầu tư vào phân khúc bất động sản này và vẫn có thể quản lý bằng các quy định về điều kiện, thủ tục mua bất dộng sản của người nước ngoài tương tự như quy định đối với nhà ở.
Ngoài ra, Luật Kinh doanh Bất động sản cũng chưa có định nghĩa "nhà" theo quy định tại khoản 2 Điều 14 được hiểu như thế nào, có trùng với "nhà ở" theo quy định của Luật Nhà ở hay không.  Do đó, việc áp dụng các quy định liên quan tới giao dịch mua, thuê mua bất động sản với tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài chưa được rõ ràng và không thống nhất giữa các địa phương.
	 kiến nghị Quốc hội: 
Sửa đổi khoản 2 Điều 14 Luật kinh doanh bất động sản theo hướng cho phép cá nhân nước ngoài được mua các bất động sản khác không phải là nhà ở. 
Bổ sung vào Luật Kinh doanh bất động sản quy định về điều kiện mua, thuê mua, thuê các loại bất động sản không phải nhà ở của cá nhân nước ngoài
 kiến nghị Chính phủ: 
Ban hành Nghị định quy định chi tiết các loại bất động sản không phải là nhà ở mà cá nhân nước ngoài được mua, thuê mua trong đó có bất động sản du lịch.
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	Điều kiện kinh doanh bất động sản 
	Điều 55 Luật kinh doanh bất động sản

	Khoản 1, Điều 55 của Luật KD BĐS 2014 quy định về  Điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh: “1. Có giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án; trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó”.
Hiện nay chưa có văn bản hướng dẫn chi tiết các tài liệu trong (i) hồ sơ dự án; (ii) giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án. Vì vậy, việc xác định các tài liệu chứng minh CĐT đã đáp ứng điều kiện về hồ sơ Dự án và cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng của Dự án là phụ thuộc vào quan điểm của Cơ quan Nhà nước tại từng địa phương vào từng thời điểm. Điều này gây khó khăn cho các CĐT khi chuẩn bị hồ sơ huy động vốn và ảnh hưởng tới tiến độ bán hàng chung của Dự án.
	 kiến nghị Chính phủ:
Chỉ đạo và ban hành quy định/hướng dẫn cụ thể về danh mục tài liệu chứng minh điều kiện (i), (ii) trên để thống nhất áp dụng trong phạm vi cả nước.
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	Bán tài sản gắn liền với đất thuê
	Luật Đất Đai
	Khoản 2 Điều 174 Luật đất đai quy định:
 “2. Tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê ngoài quyền và nghĩa vụ quy định tại khoản 1 Điều này còn có các quyền sau đây: a) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất;”
Khoản 1 Điều 175 của Luật đất đai quy định: “175. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm
1. Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm có các quyền và nghĩa vụ sau đây:
c) Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê khi có đủ điều kiện quy định tại Điều 189 của Luật này; người mua tài sản được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định;
Hiện nay chưa có văn bản quy định/hướng dẫn liên quan đến (i) tài sản gắn liền với đất mà người sử dụng đất được chuyển nhượng (đất thuê 1 lần) hoặc được bán (đất thuê hàng năm) là tài sản có sẵn hay tài sản hình thành trong tương lai hay cả hai; (ii) thủ tục thuê đất với người nhận chuyển nhượng/mua tài sản gắn liền với đất.
	 kiến nghị Chính phủ:

Ban hành văn bản hướng dẫn các nội dung này để CĐT và Khách hàng có đủ cơ sở thực hiện và tuân thủ.
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	Nhà ở xã hội
	Hồ sơ  mua bán nhà ở xã hội
	Đối với người mua nhà, theo điểm b khoản 1 Điều 22 Nghị định 100/2015/NĐ-CP, người lao động đang làm việc tại các doanh nghiệp khi mua nhà ở xã hội phải có Giấy xác nhận của cơ quan, tổ chức nơi đang làm việc về đối tượng và thực trạng nhà ở. Thực tế, người mua nhà gặp nhiều khó khăn khi xin xác nhận nội dung này vì cơ quan, tổ chức nơi người mua nhà đang làm việc không thể nắm được và/hoặc không muốn xác nhận về thực trạng nhà ở của nhân viên. Để giải quyết bất cập này, đề nghị các cơ quan có thẩm quyền sửa đổi hoặc hướng dẫn cụ thể về điểm này theo hướng người mua nhà chỉ cần xin xác nhận của UBND xã, phường nơi cư trú về thực trạng nhà ở vì đây mới là nơi quản lý thực trạng nhà ở của người dân.

	 kiến nghị Chính phủ:

Sửa đổi điểm b khoản 1 Điều 22 Nghị định 100/2015/NĐ-CP như sau:

b) Đối tượng quy định tại các Khoản 4, 5, 6, 7 Điều 49 của Luật Nhà ở thì phải có giấy xác nhận của cơ quan, tổ chức nơi đang làm việc về đối tượng và giấy xác nhận của UBND xã, phường nơi cư trú về thực trạng nhà ở;
	

	II
	Vướng mắc liên quan đến các quy định còn chồng chéo, mâu thuẫn giữa các Luật liên quan đến đầu tư, kinh doanh
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	Chuyển nhượng dự án đầu tư 
	Điều 48, 49, 50, 51,52 Luật kinh doanh bất động sản;
Điều 12, 13 Nghị định 76/2015/NĐ-CP; 
Điều 45 Luật đầu tư;
Điều 37 Nghị định 118/2015/NĐ-CP  
	Trình tự, thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản áp dụng với các dự án khu đô thị mới, dự án phát triển nhà ở và một số dự án bất động sản khác do UBND tỉnh quy định (Điều 12 Nghị định 76/2015/NĐ-CP). Các dự án khác không phải dự án bất động sản việc chuyển nhượng dự án sẽ thực hiện theo Luật đầu tư và Điều 37 Nghị định 118/2015/NĐ-CP. 
Trên thực tế, khi chuyển nhượng dự án việc xác định một số dự án cụ thể có phải là dự án bất động sản hay không (ví dụ dự án xây dựng trường học, bệnh viện, dự án nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao có sử dụng đất, dự án xây dựng trung tâm thương mại…) để xác định thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật kinh doanh bất động sản hay Luật đầu tư là không dễ dàng. Về cơ bản trình tự thủ tục chuyển nhượng dự án, hồ sơ chuyển nhượng dự án theo quy định của Luật đầu tư và Luật kinh doanh bất động sản có một số khác nhau.
Luật Đầu tư quy định Nhà đầu tư có quyền chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án sang cho nhà đầu tư khác khi đáp ứng đủ điều kiện, trong khi đó Điều 51 Luật kinh doanh bất động sản lại quy định phải được UBND tỉnh Quyết định cho phép chuyển nhượng.
Luật Đầu tư quy định Nhà đầu tư có quyền chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án sang cho nhà đầu tư khác khi đáp ứng đủ điều kiện, trong khi đó Điều 51 Luật kinh doanh bất động sản lại quy định phải được UBND tỉnh Quyết định cho phép chuyển nhượng.
	 kiến nghị Chính phủ sửa đổi theo 1 trong 2 phương án sau: 
Phương án 1: Xác định rõ phạm vi các dự án (nên chỉ quy định dự án nhà ở và dự án khu đô thị mới) khi chuyển nhượng dự án áp dụng quy định của Luật kinh doanh bất động sản; các dự án còn lại khi chuyển nhượng áp dụng quy định về chuyển nhượng dự án theo Luật đầu tư 2015 và Nghị định 118/2015/NĐ-CP. 
Thống nhất thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án đầu tư là cơ quan đăng ký đầu tư, tránh chồng chéo chức năng, nhiệm vụ của các cơ quan Nhà nước có chức năng quản lý về đầu tư.
Phương án 2: Quy định việc chuyển nhượng dự án thống nhất theo Luật đầu tư.

	

	III.
	Liên quan đến việc thực hiện dự án thông qua hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư (đối với dự án chưa thực hiện bồi thường GPMB)
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	Về việc thu hồi đất để thực hiện đấu giá
	Quy định được đề nghị
[bookmark: dieu_68]Điều 68 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP về trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng vào mục đích khác
	[bookmark: khoan_5_68]Lý do
Hiện nay, việc phát triển dự án thông qua việc thu hồi đất, giải phóng mặt bằng còn vướng nhiều điểm khác nhau, triển khai khó khăn trên thực tế, tồn tại nhiều khiếu nại, khiếu kiện nảy sinh, làm mất trật tự, an ninh và ảnh hưởng tới an sinh, cuộc sống người dân.
Những quy định về định giá đất để thu hồi bằng hội đồng định giá, giá thị trường, hệ số k, tiền ủng hộ địa phương đang là những ẩn số mà Nhà đầu tư khó đoán được con số đằng sau. Việc quy định sự “tùy tâm” của nhà đầu tư để ủng hộ địa phương là không nên tồn tại, không nên để ở dạng đóng góp như khoản từ thiện, mà cần được quy định cụ thể với những căn cứ, cơ sở rõ ràng. 
Việc Nhà nước đứng ra thu hồi đất của người dân với giá trị thấp, sau đó, cho đấu giá với giá trị cao là điều sẽ còn gây những điều khó hiểu với người dân vì cùng với diện tích đất đó, nhưng chỉ sau khi có quyết định thay đổi mục đích sử dụng đất thì giá trị của chính diện tích đó lại tăng lên gấp nhiều lần. Sự phân chia lợi ích được hưởng sau khi có kết quả trúng đấu giá không được quy định, nên tạo sự mâu thuẫn lợi ích với người có đất, với việc thu hồi của Nhà nước, với Nhà đầu tư sử dụng đất để phát triển dự án, phát triển kinh tế. 
[bookmark: dieu_119]Điều kiện đấu giá đất được quy định tại Điều 119 Luật Đất đai về thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất, trong đó, khoản 1 Điều này quy định: 
“1. Điều kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất:
a) Đã có kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;
b) Đất đã được giải phóng mặt bằng, đất có tài sản gắn liền với đất mà tài sản thuộc sở hữu nhà nước;
c) Có phương án đấu giá quyền sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.”
Căn cứ theo nội dung khoản này thì các điều kiện ở dưới không phải là buộc phải có đủ. Nếu quy định của Luật phải có đủ thì sẽ được nêu rõ như khoản 2 cùng Điều là: “2. Tổ chức, cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất phải có đủ các điều kiện sau đây:”.
Như vậy, nếu áp dụng được pháp luật thì có thể lựa chọn được hình thức đấu giá đất trước khi giải phóng mặt bằng, cụ thể: Lựa chọn dự án tối ưu – Thu hồi đất – Đấu giá – Phân chia kết quả đấu giá giữa Nhà nước với người có đất – Giải phóng mặt bằng – Giao đất – Cưỡng chế giải phóng mặt bằng (nếu cần).
Nếu thực hiện được theo chu trình này thì Nhà nước không cần phải bỏ tiền để giải phóng mặt bằng, không phải cưỡng chế trước với người dân để thu hồi đất. Điều này rất quan trọng giúp Nhà nước giảm gánh nặng tài chính công mà vẫn giúp phát triển kinh tế. Việc lựa chọn dự án tối ưu được thực hiện trên cơ sở những chỉ tiêu dự án do Nhà nước nêu để là chỉ số cứng cho một dự án. Nhà đầu tư và Nhà nước có thể nêu những dự án khác nhau. Việc lựa chọn dự án được thực hiện trên cơ sở Nhà nước và nhân dân cùng làm.
Thực hiện được việc chia sẻ kết quả đấu giá giữa người có quyền sử dụng đất với Nhà nước, thì người có đất sẽ được nhận giá trị rất cao, không phải giá trị thấp. Việc phân chia giá trị sẽ được Nhà nước quy định theo công thức chung cho toàn tỉnh để phân bổ kết quả thu về giữa người có quyền sử dụng đất với Nhà nước. Như vậy, lợi ích từ nguồn đất đai sẽ được chia sẻ hợp lý giữa người có quyền sử dụng đất và Nhà nước, lấy từ nguồn đầu tư dự án của Nhà đầu tư. 
Nhà nước sẽ được nhận tỷ lệ rõ ràng, cụ thể, theo công thức, không phải là sự “tùy tâm” của Nhà đầu tư. Người dân được hưởng lợi từ kết quả đấu giá theo công thức, tỷ lệ được quy định chung, kết quả minh bạch, rõ ràng. Như vậy, người có đất sẽ ủng hộ đối với dự án và khi nhận được tiền thì họ sẽ bàn giao nhanh chóng với thời hạn được thống nhất từ khi đưa ra đấu giá. Đối với những người không hợp tác, thì nguồn tiền của họ được trả theo công thức chung, để vào một tài khoản ngân hàng, còn Nhà nước sẽ cưỡng chế giao đất.
Đối với Nhà đầu tư sẽ thấy rất thuận lợi, minh bạch khi thực hiện dự án. Bởi dự án đã được định hình từ trước, với hệ số sử dụng đất, diện tích sàn xây dựng, tính được chi phí đầu tư, lãi suất vay vốn, giá bán thị trường, từ đó, Nhà đầu tư sẽ tính được chi phí tối đa có thể trả cho tiền sử dụng đất là bao nhiêu. Khi cơ chế rõ ràng thì ưu thế sẽ thuộc về Nhà đầu tư có vốn lớn, chịu chi phí thấp khi vay, có tiềm lực tài chính, năng lực xây dựng mạnh để nhanh chóng triển khai đầu tư, sớm đưa dự án vào thị trường để thu hồi vốn sớm.

	Đề xuất
Xây dựng được cơ chế để thực hiện theo chu trình: Lựa chọn dự án tối ưu – Thu hồi đất – Đấu giá – Phân chia kết quả đấu giá giữa Nhà nước với người có đất – Giải phóng mặt bằng – Giao đất – Cưỡng chế giải phóng mặt bằng (nếu cần).

	

	27B
	Về việc xác định giá trị M3 (giá trị lợi thế thương mại trong hồ sơ đấu thầu)
	Chưa có quy định cụ thể
	Trong Thông tư 16/2016/TT-BKHĐT hướng dẫn lập hồ sơ mời sơ tuyển, hồ sơ mời thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất do Bộ Kế hoạch và Đầu tư ban hành ngày 16 tháng 12 năm 2016, có nêu giá trị M3 là là giá trị tối thiểu nhà đầu tư phải cam kết nộp ngân sách nhà nước không điều kiện.
Hiện chưa có quy định rõ phương pháp tính toán xác định giá trị M3 của cơ quan nhà nước để làm cơ sở nhà đầu tư đề xuất giá trị M3.

	 kiến nghị Chính phủ:

Ủy quyền giao cho UBND cấp tỉnh quyết định giá trị M3 ban hành kèm theo trong quyết định phê duyệt danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất.
	

	IV
	Vướng mắc về việc Ngân hàng Nhà nước (“NHNN”) siết chặt cho vay bất động sản
	

	V
	Vướng mắc về tài chính, kế toán, thuế đối với các dự án bât động sản
	

	35
	Khống chế chi phí lãi vay 
	Nghị định 20/2017/NĐ-CP
	+ Luật thuế TNDN hiện quy định: (1) Chi phí hợp lệ tính thuế là chi phí liên quan đến hoạt động kinh doanh và có đủ hóa đơn chứng từ; (2) chi phí lãi vay chỉ bị loại khi công ty chưa góp đủ Vốn điều lệ; hoặc lãi suất vay>150% lãi suất cơ bản của NHNN – không có quy định khống chế theo tỷ lệ EBITDA
+ Quy định của khoản 3 điều 8 Nghị định 20 không phù hợp với thông lệ quốc tế - Khuyến nghị tại Hành động 4 “Hạn chế xói mòn cơ sở thuế thông qua các khoản khấu trừ lãi tiền vay quá mức và các thanh toán tài chính khác” trong 15 nhóm Hành động chống xói mòn cơ sở thuế và chuyển lợi nhuận của Tổ chức Hợp tác phát triển kinh tế (OECD) và các Quốc gia có nền kinh tế phát triển (G20) (BEPS) đề nghị khi áp dụng cần cân nhắc các yếu tố như: (i) doanh nghiệp cần thời gian để tái cơ cấu nguồn vốn; (ii) không đánh vào các khoản vay nợ bên thứ 3 vì khoản vay này không vì mục đích thuế; (iii) chỉ hạn chế khấu trừ lãi vay thuần của công ty (tức là chi phí lãi vay vượt quá doanh thu hoạt động tài chính) của một công ty
+ Mục tiêu của quy định này là nhằm hạn chế việc chuyển thu nhập của các Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài tại Việt Nam đến một doanh nghiệp khác (trong cùng Tập đoàn đa quốc gia) tại vùng lãnh thổ/quốc gia có thuế suất thuế TNDN thấp hơn so với Việt Nam để tối đa hóa lợi nhuận và tối thiểu hóa nghĩa vụ thuế phải nộp, tuy nhiên ảnh hưởng chủ yếu đến các doanh nghiệp Việt Nam: (i) hạn chế mô hình Tập đoàn, Công ty mẹ con do hạn chế việc huy động vay vốn từ công ty mẹ và chuyển xuống cho các công ty con vay vì sẽ luôn bị chặn chi phí lãi vay theo Nghị định 20; (ii) Các công ty có EBITDA âm do giai đoạn mới đầu tư hoặc lỗ theo kế hoạch kinh doanh sẽ bị loại hoàn toàn chi phí lãi vay đầu tư.
	 kiến nghị Chính phủ:

Sửa đổi Nghị định 20/2017/NĐ-CP theo các hướng:
+ Tăng mức trần chặn chi phí lãi vay từ 20% lên 30% (phù hợp với khung khuyến nghị của BEPS và tình hình thực tiễn hoạt động của các doanh nghiệp Việt Nam) (Như Dự thảo Nghị định sửa đổi gần đây nhất).
+ Cho tính chặn theo lãi vay thuần (= Chi phí lãi vay – doanh thu lãi tiền gửi cho vay) vì phù hợp với bản chất của chi phí lãi vay và theo đúng hướng dẫn của OECD.
+ Cho phép chuyển tiếp chi phí lãi vay chưa được trừ (do vượt chi phí vốn hay chi phí tài sản cố định – Capital Expenditure (s) CAPEX hoặc do công ty chưa có/chưa đủ EBITDA) sang khấu trừ tiếp trong 5 năm. Việc chuyển tiếp chi phí lãi vay là phù hợp với: (1) nguyên tắc của Luật thuế TNDN (Doanh thu phù hợp với chi phí và được chuyển lỗ); (2) hướng dẫn của OECD; (3) thực sự là biện pháp tháo gỡ cho các kiến nghị của các doanh nghiệp trong suốt thời gian ban hành Nghị định 20 đến nay.
+ Cho phép doanh nghiệp được xác định lại chi phí lãi vay được trừ phát sinh các năm 2017, 2018, 2019 theo các nguyên tắc trên.
· Khẩn trương ban hành Nghị định sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 8 Nghị định 20/2017/NĐ-CP vào đầu tháng 3 năm 2020.
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CỤ THỂ CÁC KIẾN NGHỊ NHƯ SAU:

	STT
	Vấn đề
	Cơ sở
pháp lý
	Nội dung khó khăn, vướng mắc
	Kiến nghị, đề xuất phương án tháo gỡ
	Đã được tiếp thu vào văn bản pháp luật

	I.
	Vướng mắc liên quan đến việc thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà ở, Luật Xây dựng
	

	1
	Tiến độ thu 5% giá trị hợp đồng còn lại với bất động sản hình thành trong tương lai
	Khoản 1 Điều 57 Luật kinh doanh bất động sản

	Tại Khoản 1, Điều 57 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định như sau
“…Trường hợp bên mua, bên thuê mua chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì bên b  án, bên cho thuê mua không được thu quá 95% giá trị hợp đồng; giá trị còn lại của hợp đồng được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua”.
- Trường hợp chủ đầu tư (CĐT) thực hiện thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất (GCN) cho người mua:
+ Thực tế hiện nay khi CĐT tiến hành thủ tục xin cấp GCN cho người mua/khách hàng (KH) => CĐT gửi Thông báo nộp Lệ phí trước bạ cho KH, tuy nhiên, KH không đóng khoản Lệ phí này => CĐT không hoàn thiện được thủ tục xin cấp GCN cho KH => Chưa có cơ chế xử lý dứt điểm vấn đề này.
+ Sau khi CĐT hoàn thiện thủ tục xin cấp GCN cho người mua và gửi thông báo đề nghị người mua thanh toán tiền Đợt cuối và nhận GCN => người mua không thanh toán và không nhận GCN => CĐT không thu được 5% giá trị còn lại của hợp đồng và phải bảo quản GCN của KH => Với các CĐT có nhiều Dự án và số lượng BĐS tại các Dự án là lớn thì tổng số tiền 5% này là rất lớn.
- Trường hợp KH tự đi tiến hành thủ tục cấp GCN:
+ Hiện chưa có cơ chế quản lý của Cơ quan cấp GCN về vấn đề này => KH có thể tự đi làm thủ tục xin cấp GCN khi chưa thanh toán 5% giá trị còn lại của hợp đồng cho CĐT và không cần bất kỳ xác nhận nào của CĐT => KH sẽ nhận GCN trực tiếp từ Cơ quan cấp GCN và không thanh toán 5% giá trị còn lại của hợp đồng cho CĐT => CĐT không thu được 5%  giá trị còn lại này và cũng không có thông tin hay kiểm soát được việc KH tự đi làm GCN => Nếu CĐT vẫn tiến hành làm GCN cho KH, thì có thể bất động sản của KH sẽ được cấp 2 GCN.
	 kiến nghị Quốc hội :
- Bổ sung cơ chế thỏa thuận của các bên, theo đó, các bên có quyền thỏa thuận về thời điểm thu 5% giá trị hợp đồng còn lại. Nếu không có thỏa thuận, thì 5% này sẽ được đóng khi CQNN cấp GCN cho người mua.
 kiến nghị Chính phủ:
- Ban hành văn bản quy định về trách nhiệm/cơ chế xử lý với Bên Mua trong việc vi phạm thời hạn đóng Lệ phí trước bạ và nhận GCN để CĐT có đủ cơ sở yêu cầu Bên Mua thực hiện và xử lý dứt điểm nếu Bên Mua vi phạm.
- Trường hợp KH tự tiến hành thủ tục cấp GCN: Bổ sung văn bản đề nghị của KH về việc tự tiến hành thủ tục cấp GCN và có xác nhận của CĐT về việc KH đã hoàn thành nghĩa vụ thanh toán theo Hợp đồng mua bán và CĐT chưa nộp hồ sơ xin cấp GCN cho bất động sản của KH.

	

	2 
	Thanh toán trong mua bán bất động sản hình thành trong tương lai
	Khoản 1 Điều 57 Luật kinh doanh bất động sản

	Khoản 1 Điều 57 của Luật Kinh doanh BĐS giới hạn tiến độ thanh toán các lần tiếp theo phải phù hợp với tiến độ xây dựng bất động sản.Tuy nhiên, theo Điều 56 của Luật này hiện đã có cơ chế bảo lãnh ngân hàng để đảm bảo trách nhiệm của CĐT nếu phát sinh việc chậm bàn giao nhà cho Khách hàng. Do đó, việc hạn chế tiến độ thanh toán trước bàn giao là không thực sự cần thiết.

	 kiến nghị Quốc hội: 

Sửa đổi khoản 1 Điều 57 Luật Kinh doanh bất động sản, cụ thể bổ sung phần gạch chân và bỏ phần gạch ngang:
“1. Việc thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai được thực hiện nhiều lần, lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng, những lần tiếp theo thực hiện theo thỏa thuận của các bên 
	

	3
	Các giao dịch liên quan tới bất động sản của người nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài
	Luật kinh doanh bất động sản

	Khoản 2 Điều 14 Luật Kinh doanh bất động sản quy định:
"2. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được thuê các loại bất động sản để sử dụng; được mua, thuê, thuê mua nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở.
Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được mua, thuê mua nhà, công trình xây dựng để sử dụng làm văn phòng làm việc, cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ theo đúng công năng sử dụng của nhà, công trình xây dựng đó."
Như vậy, cá nhân nước ngoài chỉ được mua nhà ở, không được mua các loại hình bất động sản khác như bất động sản du lịch trong khi nhu cầu thực tế của cá nhân nước ngoài đối với loại hình sản phẩm này là rất lớn; cho pháp cá nhân nước ngoài mua công trình xây dựng không phải là nhà ở như bất động sản du lịch sẽ góp phần thu hút nguồn vốn lớn đầu tư vào phân khúc bất động sản này và vẫn có thể quản lý bằng các quy định về điều kiện, thủ tục mua bất dộng sản của người nước ngoài tương tự như quy định đối với nhà ở.
Ngoài ra, Luật Kinh doanh Bất động sản cũng chưa có định nghĩa "nhà" theo quy định tại khoản 2 Điều 14 được hiểu như thế nào, có trùng với "nhà ở" theo quy định của Luật Nhà ở hay không.  Do đó, việc áp dụng các quy định liên quan tới giao dịch mua, thuê mua bất động sản với tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài chưa được rõ ràng và không thống nhất giữa các địa phương.
	 kiến nghị Quốc hội: 
Sửa đổi khoản 2 Điều 14 Luật kinh doanh bất động sản theo hướng cho phép cá nhân nước ngoài được mua các bất động sản khác không phải là nhà ở. 
Bổ sung vào Luật Kinh doanh bất động sản quy định về điều kiện mua, thuê mua, thuê các loại bất động sản không phải nhà ở của cá nhân nước ngoài
 kiến nghị Chính phủ: 
Ban hành Nghị định quy định chi tiết các loại bất động sản không phải là nhà ở mà cá nhân nước ngoài được mua, thuê mua trong đó có bất động sản du lịch.
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	Chuyển nhượng hợp đồng mua bán bất động sản hình thành trong tương lai
	Điều 59 Luật kinh doanh bất động sản
	Hiện Điều 59 Luật Kinh doanh bất động sản mới quy định về việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, mà chưa quy định về việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán các bất động sản khác hình thành trong tương lai.
Thực tế, nhu cầu chuyển nhượng hợp đồng mua bán của Khách hàng về các sản phẩm bất động sản hình thành trong tương lai, không chỉ với nhà ở là rất lớn, do đó cần có quy định cụ thể đối với hình thức này. Hơn nữa, nếu pháp luật quy định cơ chế chuyển nhượng hợp đồng mua bán với các bất động sản hình thành trong tương lai này thì Nhà nước cũng sẽ kiểm soát và thu được các khoản thuế phát sinh từ việc chuyển nhượng này, tương tự như nhà ở.
Với quy định như hiện nay, các Cơ quan Nhà nước tại địa phương đều đang có quan điểm là Khách hàng không được phép chuyển nhượng hợp đồng mua bán bất động sản tương lai không phải là nhà ở.
	 kiến nghị Quốc hội:

Bổ sung vào Luật Kinh doanh bất động sản việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán bất động sản hình thành trong tương lai không phải là nhà ở, tương tự như cơ chế chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hiện nay.
	

	5
	Thủ tục giải chấp từng phần
	Nghị định 99/2015/NĐ-CP  quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật nhà ở
	Điểm b khoản 2 Điều 19 của Nghị định 99: “Trường hợp sau khi Sở Xây dựng có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua nhưng chủ đầu tư không bán, cho thuê mua mà thực hiện thế chấp nhà ở này thì việc bán, cho thuê mua nhà ở này sau khi thế chấp chỉ được thực hiện khi có đủ điều kiện và có văn bản thông báo của Sở Xây dựng theo quy định tại điểm này”.
Với trường hợp này, CĐT đã hoàn thành thủ tục thông báo huy động vốn theo quy định. Do đó, với quy định của điểm b khoản 2 Điều 19 của Nghị định 99, CĐT sẽ phải tiến hành lại thủ tục thông báo huy động vốn và chỉ được ký hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai sau khi hoàn thành thủ tục này. Tuy nhiên, về bản chất pháp lý, các văn bản tài liệu trong hồ sơ huy động vốn của doanh nghiệp tại thời điểm này so với thời điểm đã tiến hành huy động vốn là không thay đổi, trừ điều kiện về giải chấp tài sản. Điều này gây khó khăn và mất thêm nhiều thời gian cũng như cơ hội kinh doanh đối với các doanh nghiệp.
	 kiến nghị Quốc hội sửa luật theo xu hướng: 
CĐT chỉ cần đảm bảo Trường hợp sau khi Sở Xây dựng có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua nhưng chủ đầu tư không bán, cho thuê mua mà thực hiện thế chấp nhà ở này thì việc bán, cho thuê mua nhà ở này sau khi thế chấp chỉ được thực hiện khi CĐT đã có văn bản giải chấp hoặc biên bản thống nhất của bên mua, bên thuê mua nhà ở và bên nhận thế chấp về việc không phải giải chấp và được mua bán, thuê mua nhà ở đó.
	

	6
	Giấy tờ chứng minh và  điều kiện được sở hữu nhà ở của người nước ngoài 
	Điều 159 của Luật Nhà ở;
Khoản 3 Điều 15 của Pháp lệnh nhập cảnh, xuất cảnh, cư trú
	Hiện Luật Nhà ở và Nghị định 99 chỉ thừa nhận điều kiện của người nước ngoài được mua nhà ở tại Việt Nam là có hộ chiếu còn giá trị có đóng dấu kiểm chứng nhập cảnh của Cơ quan xuất nhập cảnh.
Khoản 3 Điều 15 của Pháp lệnh nhập cảnh, xuất cảnh, cư trú quy định: người mang thẻ tạm trú được miễn thị thực khi xuất cảnh, nhập cảnh trong thời hạn giá trị của thẻ.
Việc này dẫn tới cách hiểu và áp dụng không thống nhất giữa các Cơ quan Nhà nước và gây khó khăn cho người nước ngoài khi mua nhà tại Việt Nam.
	 kiến nghị Quốc hội:

Bổ sung vào Luật Nhà ở về trường hợp người nước ngoài có thẻ tạm trú còn thời hạn thì không bắt buộc phải có hộ chiếu có dấu kiểm chứng nhập cảnh.

	

	7
	Cấp GCN cho người mua nhà
	Với cá nhân nước ngoài: cấp GCN nhà ở thấp tầng cho người nước ngoài mua nhà tại các Dự án của CĐT:
Điểm a khoản 2 Điều 161 của Luật Nhà ở;
Điều 5, 55 của Luật đất đai;
Khoản 1 Điều 19 của Luật Kinh doanh BĐS;
Điều 186 của Luật đất đai
	Theo Luật Nhà ở, cá nhân nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở riêng lẻ bao gồm biệt thự, nhà liền kề trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở.
Theo khoản 1 Điều 19 của Luật Kinh doanh BĐS, thì việc mua bán nhà, công trình xây dựng phải gắn với quyền sử dụng đất. Thực tế, với các nhà ở riêng lẻ trong các Dự án nhà ở, giá bán nhà ở theo hợp đồng mua bán ký giữa CĐT và Khách hàng là giá đã bao gồm giá trị quyền sử dụng đất, nghĩa là Người mua nhà ở sẽ được sử dụng riêng với phần đất này.
Theo khoản 1 Điều 186 của Luật đất đai năm 2013 thì chỉ ghi nhận Người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc các đối tượng có quyền sở hữu nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở thì có quyền sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam, mà không ghi nhận quyền sở hữu nhà ở của người nước ngoài thuộc đối tượng được sở hữu nhà ở.
Do các quy định nêu trên, nên dẫn tới nhiều cách hiểu và áp dụng không thống nhất, cụ thể:
Với nhiều Dự án đã có văn bản chấp thuận bán nhà cho người nước ngoài, khi làm thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (“GCN”) đối với nhà ở cho cá nhân nước ngoài thì Cơ quan cấp GCN từ chối với lý do: Cá nhân nước ngoài không phải là người sử dụng đất và không thuộc trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền theo Điều 5, 55 của Luật đất đai cũng như không được ghi nhận quyền sử dụng đất theo Điều 186 của Luật đất đai năm 2013
	 kiến nghị Quốc hội:

Bổ sung quy định của Luật Đất đai hoặc ban hành văn bản hướng dẫn về trường hợp cấp GCN cho người nước ngoài mua nhà ở tại Việt Nam. đề nghị điều chỉnh chỉ cấp Giấy chứng nhận 1 lần cho người mua (mua nhà/căn hộ và công trình khác thuộc dự án) và Chủ đầu tư đối với phần công trình gắn liến với đất mà Chủ đầu tư giữ lại để kinh doanh;
	

	
	
	Với tổ chức, cá nhân Việt Nam: thủ tục cấp GCN cho người mua nhà tại các Dự án của CĐT:
Khoản 4 Điều 9 của Luật Nhà ở;
Khoản 1 Điều 17 của Luật Kinh doanh BĐS;
Khoản 1 Điều 168, Khoản 1 Điều 188 của Luật đất đai
 
	Theo khoản 4 Điều 9 Luật Nhà ở, với nhà ở được đầu tư xây dựng theo Dự án để cho thuê mua, để bán thì không cấp GCN cho CĐT mà cấp GCN cho người thuê mua, người mua nhà.
Theo Khoản 1 Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản, thì trong các Hợp đồng kinh doanh bất động sản có Hợp đồng mua bán nhà, công trình xây dựng. 
Theo Khoản 1 Điều 168 và khoản 1 Điều 188 Luật đất đai, người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho quyền sử dụng đất khi có Giấy chứng nhận.
Các quy định trên dẫn tới nhiều địa phương có quan điểm cho rằng Người mua nhà từ CĐT chỉ được chuyển nhượng HĐMB khi có GCN, không được chuyển nhượng HĐMB khi chưa có GCN.
Thực tế, Cơ quan cấp GCN tại 1 số địa phương yêu cầu CĐT làm thủ tục xin cấp GCN ghi nhận phần nhà và đất cho CĐT (CĐT phải đóng Lệ phí trước bạ khi xin cấp GCN này), sau đó, CĐT và Người mua nhà ký lại Hợp đồng chuyển nhượng tài sản và quyền sử dụng đất để được cấp GCN cho Người mua nhà (Người mua nhà vẫn phải đóng Lệ phí trước bạ khi xin cấp GCN này) hoặc 1 số địa phương chỉ đồng ý cấp GCN cho người mua nhà trực tiếp từ CĐT, sau khi người mua nhà này được cấp GCN, thì người mua nhà và bên nhận chuyển nhượng cuối cùng sẽ làm thủ tục chuyển nhượng bất động sản tại Văn phòng đăng ký đất đai.
Việc này là không phù hợp với Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản và phát sinh thêm chi phí cho CĐT cũng như kéo dài thời gian làm thủ tục cho cả CĐT và Khách hàng. 
	 kiến nghị Quốc hội:

Sửa đổi Điều 168 và 188 để thể hiện rõ quy định này không áp dụng với việc cho thuê mua, bán nhà ở được xây dựng theo Dự án và việc chuyển nhượng HĐMB nhà ở mua từ CĐT thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở và kinh doanh bất động sản.
	

	
	
	Với tổ chức, cá nhân Việt Nam: cấp GCN nhà ở thấp tầng cho tổ chức trong nước: khoản 3 Điều 126 của Luật đất đai

	Theo khoản 3 Điều 126 của Luật đất đai thì thời hạn giao đất cho CĐT để thực hiện Dự án được xác định theo thời hạn của Dự án, người mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất được sử dụng đất ổn định, lâu dài. Người mua nhà ở này phải được hiểu bao gồm cả tổ chức, cá nhân. Tuy nhiên, thực tế, Cơ quan cấp GCN tại 1 số địa phương có quan điểm Người mua nhà ở này chỉ gồm cá nhân, trường hợp là tổ chức thì thời hạn sử dụng đất sẽ là có thời hạn theo thời hạn Dự án, tương tự như áp dụng cho CĐT. Do đó, Người mua nhà là tổ chức chỉ được sử dụng đất có thời hạn hoặc phải chuyển nhượng cho cá nhân để được sử dụng đất lâu dài, ổn định. Việc này dẫn tới cách hiểu và áp dụng không thống nhất giữa các Dự án của cùng CĐT.
	 kiến nghị Quốc hội: 

Sửa đổi khoản 3 Điều 126 của Luật Đất đai, cụ thể bổ sung phần gạch chân dưới đây:
“Đối với dự án kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp với cho thuê hoặc để cho thuê mua thì thời hạn giao đất cho chủ đầu tư được xác định theo thời hạn của dự án; người mua nhà ở (bao gồm cả trường hợp người mua nhà ở là tổ chức) gắn liền với quyền sử dụng đất được sử dụng đất ổn định lâu dài”.

	

	
	
	Thời gian Chủ đầu tư làm thủ tục đề nghị cấp GCN cho người nhận chuyển nhượng 
	Khoản 4 Điều 13 Luật Kinh doanh bất động sản quy định:
“4. Trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày bàn giao nhà, công trình xây dựng cho người mua hoặc kể từ ngày hết hạn thuê mua thì phải làm thủ tục để cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua, trừ trường hợp bên mua, bên thuê mua có văn bản đề nghị tự làm thủ tục cấp giấy chứng nhận.”
Thực tế, Chủ đầu tư và người mua nhà có thể có thỏa thuận khác vể thời gian làm thủ tục đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp GCN cho người mua. Để bảo đảm nguyên tắc tự nguyện thỏa thuận, đề nghị bổ sung quy định về trường hợp các bên thỏa thuận về thời hạn này. 
	 kiến nghị Quốc hội: 

Sửa đổi khoản 4 Điều 14 Luật Kinh doanh bất động sản, cụ thể bổ sung phần gạch chân như sau:
“4. Trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày bàn giao nhà, công trình xây dựng cho người mua hoặc kể từ ngày hết hạn thuê mua thì phải làm thủ tục để cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua. 
Bổ sung quy định cấp giấy chứng nhận cho Trung tâm thương mại/Shophouse nằm trong cùng tòa nhà chung cư.

	

	8
	Miễn giấy phép xây dựng
	Điểm g khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng
	Điểm g khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng quy định một trong các trường hợp được miễn giấy phép xây dựng là:
“Nhà ở thuộc dự án phát triển đô thị, dự án phát triển nhà ở có quy mô dưới 7 tầng và tổng diện tích sàn dưới 500 m2 có quy hoạch chi tiết 1/500 đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;
Thực tế, tại các dự án đầu tư bất động sản du lịch, chủ đầu tư vẫn phải xin giấy phép xây dựng đối với từng công trình nhà phố thương mại, biệt thự du lịch có quy mô, yêu cầu kỹ thuật tương tự như nhà ở trong các dự án phát triển đô thị, dự án phát triển nhà ở dù Dự án đã có quy hoạch chi tiết 1/500 được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Điều này làm gia tăng thủ tục hành chính đối với doanh nghiệp trong khi không phục vụ thiết thực cho mục tiêu quản lý nhà nước.
Tại điểm h khoản 1 điều 2 Nghị quyết 43/NQ-CP ngày 06/6/2014 của Chính phủ về một số nhiệm vụ trọng tâm cải cách thủ tục hành chính trong hình thành và thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất để cải thiện môi trường kinh doanh có quy định “Không yêu cầu thực hiện việc cấp giấy phép xây dựng đối với công trình của dự án đầu tư thuộc khu vực đã được phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500”. 
	 kiến nghị Quốc hội:
Sửa đổi điểm g khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng theo hướng:
“g) Nhà ở, công trình xây dựng có quy mô dưới 7 tầng và tổng diện tích sàn dưới 500m2 thuộc dự án đầu tư xây dựng đã được phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500”

	

	9
	Thẩm quyền thẩm định thiết kế
	Điều 10 Nghị định 59/2015/NĐ-CP;
Điều 3 Thông tư 03/2016/TT-BXD
	Theo khoản 5 Điều 10 Nghị định 59/2015/NĐ-CP: Đối với dự án đầu tư xây dựng sử dụng vốn khác: Cơ quan chuyên môn về xây dựng thuộc Bộ Xây dựng, Bộ quản lý công trình xây dựng chuyên ngành theo quy định tại Điều 76 Nghị định này chủ trì tổ chức thẩm định thiết kế cơ sở với các nội dung quy định tại Khoản 2 Điều 58 Luật Xây dựng năm 2014 (trừ phần thiết kế công nghệ) của dự án đầu tư xây dựng công trình cấp đặc biệt.
Khoản 1 Điều 3 Thông tư 03/2016/TT-BXD quy định:
“Áp dụng cấp công trình để xác định thẩm quyền của cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế xây dựng, kiểm tra công tác nghiệm thu trong quá trình thi công xây dựng công trình như sau:
“…
b, Trường hợp dự án đầu tư xây dựng gồm nhiều công trình chính độc lập với nhau, áp dụng cấp của công trình chính có cấp cao nhất xác định tại quy định tại khoản 2 Điều 2 Thông tư này”.
Quy định về xác định cấp công trình như nêu trên bất lợi cho doanh nghệp và không cần thiết. Trên thực tế, khi xác định một dự án theo công trình cấp cao nhất thì trong một số trường hợp thẩm quyền thẩm định thiết kế của tất cả các công trình trong dự án sẽ thuộc Bộ Xây dựng (bao gồm cả các công trình mà nếu xét độc lập thì đương nhiên sẽ thuộc thẩm quyền của cấp tỉnh). Như vậy, khối lượng công việc mà Bộ Xây dựng có trách nhiệm thẩm định là rất lớn (bao gồm tất cả các công trình thành phần trong một sự án/nhiều công trình trong phạm vi cả nước) nên khó có thể đáp ứng yêu cầu về tiến độ. Trong khi đó, về nguyên tắc, có thể xin cấp phép xây dựng đối với từng công trình độc lập.
	 kiến nghị Quốc hội, Chính phủ và Thủ tướng Chính phủ:

Luật Xây dựng cần điều chỉnh theo hướng việc xem xét, thẩm định thiết kế cơ sở, cấp giấy phép xây dựng sẽ thực hiện theo từng công trình độc lập chứ không xét theo cấp công trình cao nhất của dự án. 
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	Điều kiện kinh doanh bất động sản 
	Điều 55 Luật kinh doanh bất động sản

	Khoản 1, Điều 55 của Luật KD BĐS 2014 quy định về  Điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh: “1. Có giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án; trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó”.
Hiện nay chưa có văn bản hướng dẫn chi tiết các tài liệu trong (i) hồ sơ dự án; (ii) giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án. Vì vậy, việc xác định các tài liệu chứng minh CĐT đã đáp ứng điều kiện về hồ sơ Dự án và cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng của Dự án là phụ thuộc vào quan điểm của Cơ quan Nhà nước tại từng địa phương vào từng thời điểm. Điều này gây khó khăn cho các CĐT khi chuẩn bị hồ sơ huy động vốn và ảnh hưởng tới tiến độ bán hàng chung của Dự án.
	 kiến nghị Chính phủ:
Chỉ đạo và ban hành quy định/hướng dẫn cụ thể về danh mục tài liệu chứng minh điều kiện (i), (ii) trên để thống nhất áp dụng trong phạm vi cả nước.


	

	11
	Bảo lãnh với nghĩa vụ bàn giao của CĐT khi bán nhà ở hình thành trong tương lai
	Điều 56 Luật kinh doanh bất động sản

	Theo quy định tại khoản 1, Điều 56 Luật kinh doanh bất động sản:
“Chủ đầu tư dự án bất động sản trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai phải được ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với khách hàng khi chủ đầu tư không bàn giao nhà ở theo đúng tiến độ đã cam kết với khách hàng.”
Thực tế, mức bảo lãnh đối với nghĩa vụ bàn giao nhà ở hình thành trong tương lai lên tới 100% giá bán nhà/căn hộ và thư bảo lãnh phát sinh hiệu lực cùng lúc dẫn đến tổng giá trị bảo lãnh của một dự án là rất lớn. Đối với các CĐT triển khai nhiều Dự án với quy mô lớn cùng thời điểm thì việc cấp bảo lãnh trong hạn mức tín dụng là không thể thực hiện được.
Để cấp bảo lãnh thì ngân hàng thương mại sẽ yêu cầu phải có tài sản bảo đảm. Tài sản bảo đảm của dự án đã được dùng để thế chấp cho các khoản vay triển khai dự án, trong khi đó, theo quy định hiện hành của pháp luật thì chủ đầu tư dự án chỉ được phép dùng tài sản hình thành trong tương lai của dự án để đảm bảo cho nghĩa vụ hoàn trả khoản vay cho chính dự án đó nên không được dùng tài sản của dự án này để đi đảm bảo cho nghĩa vụ khác; Bên cạnh đó, Tài sản bảo đảm chính là các căn hộ/nhà ở thuộc dự án sẽ giảm dần do cần phải giải chấp ra để bán cho người mua.
Ngoài ra, theo luật đầu tư, CĐT đã phải ký quỹ để đảm bảo tiến độ thực hiện dự án theo đó việc hoàn thành đúng tiến độ xây dựng để bàn giao đã bao gồm trong nghĩa vụ này. Nay lại thêm yêu cầu về bảo lãnh khiến cho CĐT phải chịu quá nhiều nghĩa vụ chồng chéo và chi phí đầu tư tăng lên đáng kể mà người phải gánh chịu các chi phí này là CĐT và người mua.
	 kiến nghị Chính phủ:
Chỉ đạo và ban hành cơ chế tháo gỡ vấn đề này cho Doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. Có thể (i) để Doanh nghiệp và Khách hàng tự thỏa thuận về nội dung này (là PA mà thực tế cả CĐT và người mua đều mong muốn và phù hợp với Bộ luật dân sự); hoặc (ii) bỏ quy định bảo lãnh này và thay vào đó một quy định khác mà CĐT có thể thực hiện trong thực tiễn áp dụng (chẳng hạn như bổ sung quy định một cách hợp lý về việc ký quỹ đối với dự án nhà ở thương mại); (iii) bổ sung các tiêu chí, điều kiện phân loại/xếp hạng uy tín/độ tín nhiệm của CĐT và các CĐT có xếp hạng uy tín/tín nhiệm cao sẽ ko phải thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh.
	

	12
	Bán tài sản gắn liền với đất thuê
	Luật Đất Đai
	Khoản 2 Điều 174 Luật đất đai quy định:
 “2. Tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê ngoài quyền và nghĩa vụ quy định tại khoản 1 Điều này còn có các quyền sau đây: a) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất;”
Khoản 1 Điều 175 của Luật đất đai quy định: “175. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm
1. Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm có các quyền và nghĩa vụ sau đây:
c) Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê khi có đủ điều kiện quy định tại Điều 189 của Luật này; người mua tài sản được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định;
Hiện nay chưa có văn bản quy định/hướng dẫn liên quan đến (i) tài sản gắn liền với đất mà người sử dụng đất được chuyển nhượng (đất thuê 1 lần) hoặc được bán (đất thuê hàng năm) là tài sản có sẵn hay tài sản hình thành trong tương lai hay cả hai; (ii) thủ tục thuê đất với người nhận chuyển nhượng/mua tài sản gắn liền với đất.
	 kiến nghị Chính phủ:

Ban hành văn bản hướng dẫn các nội dung này để CĐT và Khách hàng có đủ cơ sở thực hiện và tuân thủ.
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	Nhà ở xã hội
	Hồ sơ  mua bán nhà ở xã hội
	Đối với người mua nhà, theo điểm b khoản 1 Điều 22 Nghị định 100/2015/NĐ-CP, người lao động đang làm việc tại các doanh nghiệp khi mua nhà ở xã hội phải có Giấy xác nhận của cơ quan, tổ chức nơi đang làm việc về đối tượng và thực trạng nhà ở. Thực tế, người mua nhà gặp nhiều khó khăn khi xin xác nhận nội dung này vì cơ quan, tổ chức nơi người mua nhà đang làm việc không thể nắm được và/hoặc không muốn xác nhận về thực trạng nhà ở của nhân viên. Để giải quyết bất cập này, đề nghị các cơ quan có thẩm quyền sửa đổi hoặc hướng dẫn cụ thể về điểm này theo hướng người mua nhà chỉ cần xin xác nhận của UBND xã, phường nơi cư trú về thực trạng nhà ở vì đây mới là nơi quản lý thực trạng nhà ở của người dân.

	 kiến nghị Chính phủ:

Sửa đổi điểm b khoản 1 Điều 22 Nghị định 100/2015/NĐ-CP như sau:
[bookmark: dc_59]
b) Đối tượng quy định tại các Khoản 4, 5, 6, 7 Điều 49 của Luật Nhà ở thì phải có giấy xác nhận của cơ quan, tổ chức nơi đang làm việc về đối tượng và giấy xác nhận của UBND xã, phường nơi cư trú về thực trạng nhà ở;
	

	
	
	Thủ tục mua bán
	Theo quy định, để bán nhà ở xã hội (NOXH), Chủ Đầu tư phải công khai thông báo tiếp nhận hồ sơ đăng ký, danh sách khách hàng đăng ký mua, báo cáo kết quả khách hàng ký Hợp đồng mua NOXH. Theo điểm b, khoản 1 Điều 20 Nghị định 100/2015/NĐ-CP trước khi thực hiện việc bán, cho thuê, cho thuê mua NOXH, chủ đầu tư có trách nhiệm cung cấp các thông tin liên quan đến dự án (theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 10 của Nghị định 100) và Kế hoạch tổ chức bán, cho thuê, cho thuê mua NOXH tại dự án gửi Sở Xây dựng trước 30 ngày làm việc kể từ ngày tiếp nhận Đơn đăng ký của khách hàng. Thời gian tiếp nhận hồ sơ mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội tối thiểu là 30 ngày làm việc để Sở Xây dựng công khai trên cổng thông tin điện tử và kiểm tra.
Như vậy, với mỗi đợt mở bán NOXH, chủ đầu tư sẽ mất tối thiểu là 60 ngày làm việc để chỉ tiếp nhận được hồ sơ mua nhà của khách hàng, bao gồm gửi thông báo cho Sở Xây dựng trước 30 ngày làm việc và thời gian tiếp nhận hồ sơ tối thiểu là 30 ngày làm việc. Thời gian này quá dài, gây ảnh hưởng tới số đợt mở bán trong năm làm ảnh hưởng đến hiệu quả kinh doanh dự án NOXH. 
	 kiến nghị Chính phủ:
Sửa đổi các quy định này theo hướng rút ngắn thời gian thông báo và nhận hồ sơ đăng ký mua, thuê mua NOXH. Đồng thời, để đảm bảo thông tin về việc bán NOXH đến được với đông đảo người dân, đề nghị quy định rõ thời hạn Sở Xây dựng phải đăng tải thông tin trên website, ví dụ: chậm nhất là 03 ngày làm việc sau khi nhận được thông báo của Chủ đầu tư, Sở xây dựng có trách nhiệm đăng tải thông báo trên website của Sở.

	

	
	
	Thủ tục mua bán NOXH trên địa bàn thành phố Hà Nội

	Theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 15 Quyết định số 25/2019/QĐ-UBND của UBND Thành phố Hà Nội, chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội cần “Gửi danh sách các đối tượng dự kiến được giải quyết mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội đến Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tư pháp để thực hiện rà soát nhà và tài sản của các đối tượng trước khi thực hiện ký hợp đồng mua bán, thuê, thuê mua nhà ở xã hội…”. 
Theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 20 Nghị định 100/2015/NĐ-CP:  “đ) Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm gửi Danh sách các đối tượng dự kiến được giải quyết mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội theo thứ tự ưu tiên (trên cơ sở chấm điểm theo nguyên tắc quy định tại Điều 23 của Nghị định này) về Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án để kiểm tra nhằm loại trừ việc người được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội được hỗ trợ nhiều lần…”.
 Như vậy, so với quy định tại Nghị định 100/2015/NĐ-CP, quy định tại Quyết định số 25/2019/QĐ-UBND đã bổ sung trách nhiệm của chủ đầu tư trong việc gửi Danh sách đối tượng dự kiến được giải quyết mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội tới Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tư pháp.
	 kiến nghị UBND TP. Hà Nội: 

Bỏ quy định này. Theo đó, Chủ đầu tư chỉ gửi Danh sách đối tượng dự kiến được giải quyết mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội đến Sở Xây dựng theo quy định tại Nghị định 100/2015/NĐ-CP. Nếu cần kiểm tra, thẩm định, trên cơ sở danh sách Chủ đầu tư đã gửi,  Sở Xây dựng chủ trì phối hợp với các Sở ngành liên quan để thực hiện.
	

	II
	Vướng mắc liên quan đến các quy định còn chồng chéo, mâu thuẫn giữa các Luật liên quan đến đầu tư, kinh doanh
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	Thu hồi đất
	Luật Đất đai
	· Trường hợp không thỏa thuận nhận chuyển nhượng được với một số chủ sử dụng đất
Theo quy định của Luật Đất đai, Nhà đầu tư có thể sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng đất theo quy định tại Điều 73 Luật Đất đai
Thực tế cho thấy việc thỏa thuận giữa chủ đầu tư và từng chủ sở hữu đất không phải là việc đơn giản. Trong nhiều trường hợp, chủ đầu tư đã thỏa thuận chuyển nhượng được hầu hết diện tích đất để thực hiện dự án nhưng không thể thỏa thuận được đối với một, hai chủ sở hữu còn lại khiến dự án không thể triển khai.
· Thẩm quyền quyết định các dự án nhà nước tiến hành thu hồi đất
Điểm đ khoản 4 Điều 9 Nghị định 43/2014/NĐ-CP quy định: “Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm tổng hợp danh mục dự án cần thu hồi đất quy định tại khoản 3 Điều 62 của Luật Đất đai để báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua đồng thời với việc quyết định mức vốn ngân sách nhà nước cấp cho việc bồi thường, giải phóng  mặt bằng tại kỳ họp cuối năm của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh”
Như vậy, các dự án thuộc trường hợp thu hồi đất chỉ được xem xét một năm một lần tại thời điểm kỳ họp cuối năm của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh.
	 kiến nghị Quốc hội:

-  Bổ sung vào Điều 62 Luật Đất đai trường hợp nhà nước thu hồi đất khi chủ đầu tư đã thỏa thuận được tỷ lệ phần trăm diện tích đa số để thực hiện dự án nhưng chủ sở hữu sử dụng phần trăm diện tích đất thiểu số còn lại không đồng ý chuyển nhượng mặc dù đã được đề nghị bồi thường cao hơn giá trị bồi thường theo đề nghị của chủ đầu tư.
- Quy định mở rộng thẩm quyền quyết định cho Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh đối với các đề xuất dự án nhà nước thu hồi đất trong thời gian giữa hai kỳ họp Hội đồng nhân dân cấp tỉnh.
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	Phương thức lựa chọn nhà đầu tư dự án có sử dụng đất

	Luật Đầu tư; Luật đất đai; 
Nghị định 30/2015/NĐ-CP
	- Pháp luật về đầu tư, đất đai, đấu thầu đang thiếu quy định về thứ tự ưu tiên và mối quan hệ trong các phương thức lựa chọn nhà đầu tư dự án có sử dụng đất. 
- Tại Điều 30, 31, 32 của Luật đầu tư 2015 hiện hành mới chỉ quy định hình thức lựa chọn nhà đầu tư theo phương thức “quyết định chủ trương đầu tư”. 
Trên thực tế, ngoài Luật đầu tư, Luật đấu thầu 2013 và Nghị định 30/2015/NĐ-CP của Chính phủ cũng quy định về lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đấu thầu dự án có sử dụng đất các quỹ đất có giá trị thương mại cao. Điều 118, 119 Luật đất đai 2013 quy định về lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất. Như vậy, có đến 3 phương thức lựa chọn nhà đầu tư quy định tại 3 hệ thống văn bản quy phạm khác nhau.
- Pháp luật không có quy định thứ tự ưu tiên cũng như mối quan hệ giữa các phương thức lựa chọn nhà đầu tư. Nếu dự án đã lựa chọn theo 1 trong 3 phương thức (ví dụ như đấu thầu, đấu giá QSDĐ) thì có cần thực hiện thủ tục xin quyết định chủ trương đầu tư theo quy định của Luật đầu tư hay không? Nếu có thì xin tại giai đoạn nào? 
	 kiến nghị Quốc hội:

Luật Đầu tư cần quy bổ sung quy định: 
- Cả 3 phương thức lựa chọn nhà đầu tư (quyết định chủ trương đầu tư, đấu giá QSDĐ, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư); 
- Dự án thuộc trường hợp đấu giá, đấu thầu nếu thuộc trường hợp phải xin quyết định chủ trương đầu tư theo Luật đầu tư thì cơ quan có thẩm quyền phải thực hiện thủ tục này trước khi tổ chức đấu giá, đấu thầu. 
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	Trình tự, thủ tục xin quyết định/chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nhà ở thương mại 
	Luật Đầu tư, Luật Nhà ở; Nghị định 99/2015
	- Khoản 2 Điều 170 Luật nhà ở quy định “Đối với dự án xây dựng nhà ở khác thuộc diện quyết định chủ trương đầu tư theo quy định của Luật đầu tư thì thực hiện theo quy định của Luật đầu tư. Đối với dự án không thuộc diện quyết định chủ trương đầu tư theo Luật đầu tư thì phải thực hiện chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của Chính phủ”.
 Điều 9 của Nghị định 99/2015/NĐ-CP quy định trình tự, thủ tục quyết định, chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nhà ở. 
- Theo các quy định trên, Đối với dự án không thuộc diện quyết định chủ trương đầu tư theo Luật Đầu tư thì phải thực hiện chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của Chính phủ (Khoản 2, Điều 170 của Luật Nhà ở). Tuy nhiên, cách vận dụng pháp luật của Bộ xây dựng (Cơ quan chủ trì xây dựng Luật nhà ở thể hiện qua các Công văn trả lời doanh nghiệp) thì quy định này chỉ phù hợp với các dự án có quy mô vốn đầu tư dưới 5.000 tỷ đồng, đã có đất ở (dự án không phải chuyển đổi mục đích sử dụng đất) thì mới thực hiện chấp thuận chủ trương đầu tư theo pháp luật về nhà ở. Thực tế sẽ rất khó có dự án nào có toàn bộ 100% đất ở do đó việc chấp thuận chủ trương đầu tư theo Luật nhà ở là việc gần như bất khả thi trên thực tế. 
- Nghị định 11/2013/NĐ-CP về khu đô thị cũng có quy định về trình tự, thủ tục đầu tư dự án khu đô thị mới. Mặc dù các quy định của Nghị định 11/2013/NĐ-CP hiện nay không còn phù hợp với các Luật hiện hành ban hành sau nhưng do chưa có văn bản nào thay thế Nghị định 11/2013/NĐ-CP nên thực tế vẫn có địa phương yêu cầu chủ đầu tư dự án phải thực hiện thủ tục đầu tư theo Nghị định 11/2013/NĐ-CP sau khi dự án đã được quyết định chủ trương đầu tư theo Luật đầu tư. 
	 kiến nghị Quốc hội:

Bỏ quy định về chấp thuận/quyết định chủ trương trong Luật Nhà ở hiện hành; chỉ quy định bổ sung với dự án nhà ở trong quyết định lựa chọn nhà đầu tư có thêm một số nội dung về nhà ở (số lượng căn hộ, diện tích phần hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội).
 
 kiến nghị Chính phủ hủy bỏ nội dung chấp thuận đầu tư trong NĐ 11/2013/NĐ-CP.
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	Thủ tục giao đất thông qua đấu thầu
	Luật Đất đai;
Nghị định 30/2015/NĐ-CP
	Pháp luật về đầu thấu và pháp luật về nhà ở đều quy định hình thức đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án nhưng các quy định pháp luật đất đai thì chỉ ghi nhận hình thức giao đất, cho thuê đất thông qua hình thức đấu giá và không đấu giá. Các hình thức giao đất không thông qua đấu giá lại không liệt kê trường hợp giao đất thông qua đấu thầu mà không có quy định mở rõ ràng. Do đó, không ít địa phương trong thời gian qua đã ngừng thủ tục lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án thông qua đấu thầu để chờ hướng dẫn cụ thể hơn của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

	 kiến nghị Quốc hội sửa Luật Đất đai theo hướng: Quy định cụ thể ghi nhận hình thức giao đất thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án có sử dụng đất. Bên cạnh đó, Nghị định sửa đổi Nghị định 30/2015/NĐ-CP  cũng cần bổ sung quy định cụ thể hơn về quyền được nhà nước đảm bảo giao đất sau khi tham gia đấu thầu và được lựa chọn là chủ đầu tư dự án.
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	Thực hiện dự án khi nhận góp vốn bằng tài sản hoặc quyền sử dụng đất trong
 dự án, góp vốn bằng bất động sản hình thành trong tương lai
	Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Kinh doanh bất động sản
	Luật đất đai 2013 có quy định tổ chức, cá nhân có quyền góp vốn bằng quyền sử dụng đất và nhận góp vốn bằng quyền sử dụng, tài sản gắn liền với đất đai. 
Tuy nhiên, Luật đầu tư 2014 và các văn bản hướng dẫn chưa có quy định cụ thể về việc điều chỉnh dự án với nhà đầu tư thực hiện góp vốn và nhà đầu tư nhận góp vốn trong trường hợp góp vốn bằng tài sản/một phần tài sản gắn liền với đất, quyền sử dụng đất thuộc dự án.
Ngoài ra, Luật Đầu tư và Luật Kinh doanh bất động sản cũng chưa có quy định cụ thể về việc góp vốn bằng bất động sản hình thành trong tương lai.
Thực tế hiện nay:
+ Tại phần lớn các tỉnh khi thực hiện góp vốn theo các trường hợp trên đều rất khó khăn, mất rất nhiều thời gian để xin ý kiến các bộ ngành liên quan.
+ Vấn đề kế thừa ưu đãi của Dự án khi thực hiện phương án góp vốn như bên nhận góp vốn sẽ không được tiếp tục kế thừa các ưu đãi mà Chủ Đầu tư đang được hưởng do không có quy định cụ thể; nếu thực hiện phương án chuyển nhượng dự án/tài sản thì vẫn được kế thừa các ưu đãi này.
(Quy định tại Nghị định số 135/2016/NĐ-CP (sửa đổi nghị định 45/2014 và Nghị định 46/2014) không có quy định về trường hợp bên nhận góp vốn bằng tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền hàng năm được tiếp tục nhận ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất mà bên góp vốn đang được hưởng. Công văn số 3161/TCT-CS ngày 17/7/2017 của Tổng cục Thuế trả lời Cục Thuế tỉnh Đắk Lắk V/v trường hợp góp vốn không thuộc trường hợp được kế thừa ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian ưu đãi còn lại)
	 kiến nghị Quốc hội:

Luật Đầu tư cần có quy định thực hiện dự án đầu tư trong trường góp vốn và nhận góp vốn bằng một phần tài sản gắn liền với đất, quyền sử dụng đất thuộc dự án và trường hợp góp vốn bằng bất động sản hình thành trong tương lai.
Đồng thời cần có quy định cụ thể về việc kế thừa, tiếp tục hưởng ưu đãi cho thời gian còn lại sau khi nhận góp vốn bằng tài sản/một phần tài sản gắn liền với đất, quyền sử dụng đất trong dự án.
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	 Hồ sơ, thủ tục quyết định chủ trương đầu tư 

	Luật Đầu tư; Luật Nhà ở; Luật Bảo vệ môi trương
 

	1. Về báo cáo đánh giá tác động môi trường 
Điều 33, 34, 35 Luật Đầu tư quy định về hồ sơ quyết định chủ trương đầu tư dự án của Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ, UBND tỉnh. 
Trong các quy định về thành phần hồ sơ không có quy định cụ thể về báo cáo đánh giá tác động môi trường (DTM) là thành phần bắt buộc trong hồ sơ. 
Điểm c khoản 1 Điều 34 có quy định “đánh giá sơ bộ tác động môi trường” trong hồ sơ xin Thủ tướng Chính phủ quyết định chủ trương đầu tư. 
Tuy nhiên, Luật bảo vệ môi trường chỉ quy định về DTM và DTM chiến lược, không có “đánh giá sơ bộ tác động môi trường” như quy định của Luật đầu tư.
Luật Đầu tư tại Điều 33 quy định các tài liệu trong hồ sơ dự án đầu tư để thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư, và không có quy định về việc các văn bản pháp luật khác được quyền yêu cầu thêm. Tuy nhiên, Luật Nhà ở tại khoản 2 Điều 171 yêu cầu thêm các loại tài liệu ngoài các tài liệu quy định tại Luật Đầu tư trong hồ sơ để thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư
	 kiến nghị Quốc hội:

- Quy định chi tiết thành phần hồ sơ khi xin quyết định chủ trương đầu tư; trong đó làm rõ DTM được lập trước hay sau khi cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định chủ trương đầu tư.
- Đồng thời điều chỉnh thống nhất về Hồ sơ để thực hiện thủ tục chủ trương đầu tư giữa các luật.
 
	

	
	
	
	Đối với dự án có cấu phần xây dựng, điều 35.6. (c) quy định việc thẩm tra dự án phải “phù hợp của dự án với chiến lược, quy hoạch cấp quốc gia, quy hoạch vùng, quy hoạch tỉnh, quy hoạch đô thị và quy hoạch đơn vị hành chính - kinh tế đặc biệt (nếu có)”. 
Tiêu chí để đánh giá dự án phù hợp với các loại quy hoạch trong đó có quy hoạch xây dựng được xác định theo QH phân khu xây dựng (tỷ lệ 1/5.000 hoặc 1/2.000) hay bắt buộc phải dựa trên QH xây dựng chi tiết tỷ lệ 1/5.00 chưa được quy định cụ thể. 
	 kiến nghị Quốc hội: 

Luật Đầu tư và Luật QH cần làm rõ khi thẩm định dự án đầu tư, việc xét tính phù hợp của dự án với quy hoạch xây dựng được dựa trên tiêu chí quy hoạch phân khu xây dựng (tỷ lệ 1/5.000 hoặc 1/2.000) hay bắt buộc phải dựa trên quy hoạch xây dựng chi tiết tỷ lệ 1/500; chỉ nên đánh giá trên cơ sở tiêu chí quy hoạch phân khu 1/2000.  
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	Quỹ đất đối ứng để thanh toán cho nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư theo hình thức hợp đồng – chuyển giao (BT)
	Luật Đất đai, Luật Đầu tư
	Theo Luật Đất đai, chỉ có khoản 3 Điều 155 Luật Đất đai quy định về việc nhà nước giao cho nhà đầu tư quản lý diện tích đất để thực hiện dự án. Ngoài ra, không có quy định cụ thể nào về loại đất, giá trị đất đai để trả cho nhà đầu tư khi thực hiện Dự án BT
Nghị định 63/2018/NĐ-CP ngày 04/5/2018 về đầu tư theo hình thức đối tác công tư quy định tương đối chi tiết về trình tự, thẩm quyền cũng như phương thức lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án theo hình thức hợp đồng BT. Tuy nhiên, đặt trong mối quan hệ với Luật đất đai các vấn đề liên quan đến việc thực hiện dự án theo hình thức hợp đồng BT chưa đầy đủ và bao quát hết các nội dung, cụ thể là:
· Thời điểm thanh toán đất đối ứng: Khoản 5 Điều 3 Nghị định 63 quy định “…Sau khi hoàn thành công trình, nhà đầu tư chuyển giao công trình đó cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền và được thanh toán bằng quỹ đất, trụ sở làm việc, tài sản kết cấu hạ tầng hoặc quyền kinh doanh, khai thác công trình, dịch vụ để thực hiện Dự án khác”
Như vậy, thời điểm chuyển giao đất đối ứng được hiểu là sau khi “nhà đầu tư hoàn thành công trình, nhà đầu tư chuyển giao công trình”. Quy định này buộc nhà đầu tư phải thực hiện xong công trình hạ tầng mới được tiếp nhận quỹ đất đối ứng (trong trường hợp được thanh toán bằng quỹ đất) để thực hiện dự án khác. Quy định này cũng chưa giới hạn được thời hạn cụ thể để thực hiện thanh toán cho nhà đầu tư. Điều này dẫn tới trường hợp thời gian thanh toán bị kéo dài xuất phát từ lỗi quyết toán công trình của cơ quan nhà nước có thẩm quyền gây thiệt hại cho nhà đầu tư. Trong khi đó, đối với một số dự án BT có tổng mức đầu tư lớn, nhà đầu tư đã phải bỏ ra một số tiền lớn để hoàn thành xong dự án BT. Thực tế, đối với hợp đồng xây dựng thông thường, pháp luật cũng quy định nhà thầu được tạm ứng một giá trị nhất định trước khi thực hiện thi công.
· Về loại đất và hình thức giao đất, cho thuê đất
Luật đất đai không có quy định về loại đất đối với quỹ đất đối ứng có mục đích sử dụng, tình trạng đã giải phóng mặt bằng hay chưa giải phóng mặt bằng; đất thanh toán cho nhà đầu tư bằng hình thức giao đất hay cho thuê đất
	 kiến nghị Quốc hội:

- Thời điểm thanh toán cho nhà đầu tư nên linh hoạt hơn, khi nhà đầu tư đã thực hiện được một phần nhất định của dự án BT (ví dụ: 50% hoặc một tỷ lệ khác thấp hơn tùy quy mô dự án BT). Chênh lệch giữa dự án BT và quỹ đất đối ứng sẽ được bù trừ tại thời điểm quyết toán dự án BT.
- Cần có quy định cụ thể trong Luật Đất đai về loại đất và hình thức giao đất, cho thuê đất đối với đất đối ứng của Dự án BT.
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	Đấu thầu, đấu giá đối với dự án mà quy hoạch là đất hỗn hợp gồm đất sạch do Nhà nước quản lý và đất chưa được giải phóng mặt bằng
	Luật Đấu thầu, Luật Đất Đai
	Pháp luật về Đấu thầu không có quy định hạn chế đối với việc đấu thầu dự án có sử dụng quỹ đất do Nhà nước quản lý, quỹ đất không phải bồi thường, giải phóng mặt bằng hoặc Nhà nước đã bỏ kinh phí giải phóng mặt bằng (tức “đất sạch” thuộc trường hợp phải đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 118 của Luật Đất đai).
Do vậy, khi đấu thầu một số dự án mà quy hoạch có sử dụng diện tích đất hỗn hợp, trong đó có “Đất sạch” và đất còn chưa giải phóng mặt bằng thì địa phương còn chưa thống nhất theo phương án đấu thầu toàn dự án theo Luật Đấu thầu hay tách khu “Đất sạch” để đấu giá quyền sử dụng đất theo Luật Đất đai.
	 kiến nghị Chính phủ có quy định cụ thể để thống nhất thực hiện.
Trường hợp này chỉ có thể là đấu thầu thực hiện dự án, không thể thực hiện việc tách đáu giá quyền sử dụng đất ra riêng được, vì không thể tách riêng dự án ra từng phần nhỏ lẻ, thiếu đồng bộ và chồng chéo. Do vậy cần quy định rõ là trong trường hợp dự án có một phần diện tích đất chưa giải phóng xong mặt bằng thì chỉ được đấu thầu thực hiện dự án.
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	Quy định về sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng
	Điều 73 Luật Đất đai;
Nghị định 43/2014/NĐ-CP
	Điều 73 Luật Đất đai cho phép nhà đầu tư được sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng. Tuy nhiên, khoản 3 Điều 16 Nghị định 43/2014/NĐ-CP hướng dẫn Luật Đất đai quy định: “Trường hợp chủ đầu tư thực hiện phương thức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà phải chuyển mục đích sử dụng đất thì chỉ được thực hiện sau khi Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có văn bản cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho phù hợp với việc sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh”
Vấn đề đặt ra trong trường hợp này là tại giai đoạn chưa nhận chuyển nhượng, chủ thể nào sẽ thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất bởi tại giai đoạn này, chủ đầu tư dự kiến thì chưa được xác lập tư cách chủ sử dụng đất trong khi tổ chức, cá nhân chuyển nhượng không có nhu cầu chuyển đổi mục đích, không muốn bỏ công sức và chi phí để thực hiện chuyển đổi mục đích.
	 kiến nghị Chính phủ:

Để quy định này khả thi trên thực tế, Chính phủ cần xem xét lược bỏ quy định này, cho phép chủ đầu tư sau khi thực hiện chuyển nhượng mới thực hiện các thủ tục điều chỉnh mục đích sử dụng đất theo quy định pháp luật.
Cần tách biệt hai thủ tục là chuyển nhượng quyền sử dụng đất và chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

Nhà đầu tư có quyền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định chung. Còn việc có chuyển mục đích sử dụng đất hay không đó là quyền của người sử dụng đất theo quy định của pháp luật. Do vậy cần bỏ điều kiện “được thực hiện sau khi Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có văn bản cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho phù hợp với việc sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh”
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	Quy định về chuyển đổi từ hình thức sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm và đất thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê
	Điều 172. Điều 56 Luật Đất đai;
Nghị định 46/2014/NĐ-CP
	Điều 172 Luật Đất đai quy định: “Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài quy định tại khoản 1 Điều 56 của Luật này được lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.”
Khoản 1 Điều 156 Luật Đất đai quy định:  Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm hoặc thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê trong trường tổ chức kinh tế sử dụng đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp.
Như vậy, tổ chức kinh tế sử dụng đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp được quyền lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền hàng năm hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.
Tuy nhiên, thực tế, nhiều trường hợp doanh nghiệp được nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm, có nhu cầu chuyển đổi một phần diện tích đất thuê sang hình thức thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê để phù hợp với hoạt động kinh doanh và định hướng đầu tư của doanh nghiệp đã gặp rất nhiều khó khăn. Lý do được các cơ quan nhà nước có thẩm quyền đưa ra trong trường hợp này là “chưa có quy định, hướng dẫn cụ thể về việc chuyển đổi một phần diện tích đất đã cho thuê” hoặc “nhà đầu tư đã đấu giá để được nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm giờ chuyển sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê có sự sai khác so với thời điểm đấu giá nên việc cho phép chuyển hình thức thuê đất là không có cơ sở”
	 kiến nghị Chính phủ:

Có hướng dẫn cụ thể về việc thực hiện quyền của tổ chức kinh tế được lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Trong đó, có thể xem xét bổ sung thêm một khoản tại Điều 12 Nghị định 46/2014/NĐ-Cp để hướng dẫn cụ thể về xác định tiền thuê đất trong trường hợp người sử dụng đất lựa chọn chuyển một phần diện tích đất đã được cho thuê sang hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.
Trường hợp này nên quy định cho phép doanh nghiệp chuyển một phần diện tích đất thuê trả tiền hàng năm sang diện tích thuê trả tiền một lần. Việc quy định như trên tạo điều kiện cho việc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất được linh hoạt hơn, đồng thời minh bạch hơn cho thị trường bất động sản, tránh nhiều thủ tục phiền hà hoặc các giao dịch không minh bạch của thị trường bất động sản, cũng như tránh được việc lảng phí tài nguyên đất.
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	Chuyển nhượng dự án đầu tư 
	Điều 48, 49, 50, 51,52 Luật kinh doanh bất động sản;
Điều 12, 13 Nghị định 76/2015/NĐ-CP; 
Điều 45 Luật đầu tư;
Điều 37 Nghị định 118/2015/NĐ-CP  
	Trình tự, thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản áp dụng với các dự án khu đô thị mới, dự án phát triển nhà ở và một số dự án bất động sản khác do UBND tỉnh quy định (Điều 12 Nghị định 76/2015/NĐ-CP). Các dự án khác không phải dự án bất động sản việc chuyển nhượng dự án sẽ thực hiện theo Luật đầu tư và Điều 37 Nghị định 118/2015/NĐ-CP. 
Trên thực tế, khi chuyển nhượng dự án việc xác định một số dự án cụ thể có phải là dự án bất động sản hay không (ví dụ dự án xây dựng trường học, bệnh viện, dự án nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao có sử dụng đất, dự án xây dựng trung tâm thương mại…) để xác định thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật kinh doanh bất động sản hay Luật đầu tư là không dễ dàng. Về cơ bản trình tự thủ tục chuyển nhượng dự án, hồ sơ chuyển nhượng dự án theo quy định của Luật đầu tư và Luật kinh doanh bất động sản có một số khác nhau.
Luật Đầu tư quy định Nhà đầu tư có quyền chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án sang cho nhà đầu tư khác khi đáp ứng đủ điều kiện, trong khi đó Điều 51 Luật kinh doanh bất động sản lại quy định phải được UBND tỉnh Quyết định cho phép chuyển nhượng.
Luật Đầu tư quy định Nhà đầu tư có quyền chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án sang cho nhà đầu tư khác khi đáp ứng đủ điều kiện, trong khi đó Điều 51 Luật kinh doanh bất động sản lại quy định phải được UBND tỉnh Quyết định cho phép chuyển nhượng.
	 kiến nghị Chính phủ sửa đổi theo 1 trong 2 phương án sau: 
Phương án 1: Xác định rõ phạm vi các dự án (nên chỉ quy định dự án nhà ở và dự án khu đô thị mới) khi chuyển nhượng dự án áp dụng quy định của Luật kinh doanh bất động sản; các dự án còn lại khi chuyển nhượng áp dụng quy định về chuyển nhượng dự án theo Luật đầu tư 2015 và Nghị định 118/2015/NĐ-CP. 
Thống nhất thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án đầu tư là cơ quan đăng ký đầu tư, tránh chồng chéo chức năng, nhiệm vụ của các cơ quan Nhà nước có chức năng quản lý về đầu tư.
Phương án 2: Quy định việc chuyển nhượng dự án thống nhất theo Luật đầu tư.

	

	
	
	Khoản 7 Điều 37 Nghị định 118/2015/NĐ-CP 
	Khoản 7 Điều 37 quy định “Đối với dự án đầu tư đã được quyết định chủ trương đầu tư và nhà đầu tư đã hoàn thành việc góp vốn, huy động vốn và đưa dự án vào khai thác, vận hành thì không phải thực hiện thủ tục điều chỉnh quyết định chủ trương đầu tư…”.
 Theo quy định trên các dự án đã hoàn thành thì nhà đầu tư không phải làm thủ tục chuyển nhượng; trong trường hợp chuyển nhượng dự án nhà đầu tư sẽ làm thủ tục chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất. 
Tuy nhiên, trên thực tế, nhiều dự án mặc dù đã đưa vào khai thác vận hành nhưng tài sản trên đất chưa được cơ quan có thẩm quyền cấp GCN nên không thể chuyển nhượng tài sản cho nhà đầu tư khác.   
	 kiến nghị Chính phủ: 

Sửa đổi theo hướng sau khi dự án hoàn thành nhà đầu tư được quyền lựa chọn chuyển nhượng dự án hoặc chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất nếu tài sản trên đất đã được cấp GCN. 
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	Cách thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp diện tích đất dự kiến thực hiện dự án có đất công xen kẽ
	Nghị định 167/2017/NĐ-CP
	Hiện nay, việc xử lý tài sản công được quy định tại Nghị định 167/2017/NĐ-CP về sắp xếp, xử lý tài sản công. Theo đó, nếu tài sản trên đất thì tài sản công đó được thực hiện theo phương thức bán đấu giá. 
Vướng mắc hiện nay là có xảy ra tình trạng một khu đất đề xuất thực hiện dự án vừa có tài sản công, vừa có quyền sử dụng đất của các tổ chức hộ gia đình cá nhân, trong khi đó tài sản công là diện tích đất xen kẹt nhỏ lẻ như kênh, mương, không thể tách thành dự án riêng để thực hiện đấu giá theo quy định về xử lý tài sản công. 
Trong khi đó, diện tích thuộc sở hữu của tổ chức, cá nhân có giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng lớn. Ngân sách địa phương không thể bố trí đủ kinh phí để thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất sạch chung để thực hiện đấu giá. Hơn nữa, đối với phần diện tích đất là tài sản công, trình tự, thủ tục thực hiện cũng có những khác biệt nhất định như phải có ý kiến của Bộ Tài chính, thẩm quyền quyết định đến Thủ tướng Chính phủ. Chính vì vậy, với những dự án có diện tích đất công xen kẹt, các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền tại mỗi địa phương khác nhau lại có những cách xử lý khác nhau.
	 kiến nghị Chính phủ:

Có quy định tháo gỡ, theo đó đối với dự án có quỹ đất công không chiếm quá một tỷ lệ nhất định như 10 – 20% hoặc không vượt quá diện tích cụ thể, pháp luật nên quy định cho phép lựa chọn nhà đầu tư theo thủ tục của pháp luật nhà ở, đầu tư, đấu thầu.  
Nên quy định thực hiện đấu thầu dự án trong trường hợp này. Vì không thể thực hiện việc tách đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản công ra riêng được, vì không thể tách riêng dự án ra từng phần nhỏ lẻ, thiếu đồng bộ và chồng chéo.
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	Kế hoạch sử dụng đất trong quy trình đấu giá QSDĐ và đấu thầu dự án có sử dụng đất 
	Luật đấu thầu, Luật Đất đai
	Theo quy định pháp luật về đấu thầu (Điều 10.1 Nghị định 30/2015/NĐ-CP), pháp luật về đấu giá quyền sử dụng đất (Điều 119 Luật đất đai) đều có quy định một trong các điều kiện để tổ chức lựa chọn nhà đầu tư là “đã có kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt”. Như vậy, theo quy định của Luật đấu thầu và Luật đất đai thì kế hoạch sử dụng đất phải có trước khi tổ chức lựa chọn nhà đầu tư. 
Tại điểm b Khoản 6 Điều 67 của Thông tư 29/2014/TT-BTNMT lại có quy định một trong các căn cứ để lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện trình UBND tỉnh phê duyệt là “có văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với các dự án còn lại”. Thông tư 29/2014/TT-BTNMT lại quy định phải có văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư thì mới đưa được vào kế hoạch sử dụng đất của UBND huyện trình UBND tỉnh phê duyệt. Luật đấu thầu, quy định về đấu giá QSDĐ không có quy định nào về bước “chấp thuận chủ trương đầu tư” dự án.
Các văn bản pháp luật trên đang mâu thuẫn về thời điểm lập, phê duyệt kế hoạch sử dụng đất của cấp huyện làm căn cứ lựa chọn nhà đầu tư dẫn đến nhiều địa phương khó khăn khi lập, phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm của UBND cấp huyện. 
	 kiến nghị Bộ TNMT:

Sửa đổi điểm b Khoản 6 Điều 67 của Thông tư 29/2014/TT-BTNMT theo hướng chỉ cần có quy hoạch phân khu xây dựng được phê duyệt là lập, phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm của UBND cấp huyện.
	

	III.
	Liên quan đến việc thực hiện dự án thông qua hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư (đối với dự án chưa thực hiện bồi thường GPMB)
	

	27A
	Về việc thu hồi đất để thực hiện đấu giá
	Quy định được đề nghị
Điều 68 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP về trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng vào mục đích khác
	Lý do
Hiện nay, việc phát triển dự án thông qua việc thu hồi đất, giải phóng mặt bằng còn vướng nhiều điểm khác nhau, triển khai khó khăn trên thực tế, tồn tại nhiều khiếu nại, khiếu kiện nảy sinh, làm mất trật tự, an ninh và ảnh hưởng tới an sinh, cuộc sống người dân.
Những quy định về định giá đất để thu hồi bằng hội đồng định giá, giá thị trường, hệ số k, tiền ủng hộ địa phương đang là những ẩn số mà Nhà đầu tư khó đoán được con số đằng sau. Việc quy định sự “tùy tâm” của nhà đầu tư để ủng hộ địa phương là không nên tồn tại, không nên để ở dạng đóng góp như khoản từ thiện, mà cần được quy định cụ thể với những căn cứ, cơ sở rõ ràng. 
Việc Nhà nước đứng ra thu hồi đất của người dân với giá trị thấp, sau đó, cho đấu giá với giá trị cao là điều sẽ còn gây những điều khó hiểu với người dân vì cùng với diện tích đất đó, nhưng chỉ sau khi có quyết định thay đổi mục đích sử dụng đất thì giá trị của chính diện tích đó lại tăng lên gấp nhiều lần. Sự phân chia lợi ích được hưởng sau khi có kết quả trúng đấu giá không được quy định, nên tạo sự mâu thuẫn lợi ích với người có đất, với việc thu hồi của Nhà nước, với Nhà đầu tư sử dụng đất để phát triển dự án, phát triển kinh tế. 
Điều kiện đấu giá đất được quy định tại Điều 119 Luật Đất đai về thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất, trong đó, khoản 1 Điều này quy định: 
“1. Điều kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất:
a) Đã có kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;
b) Đất đã được giải phóng mặt bằng, đất có tài sản gắn liền với đất mà tài sản thuộc sở hữu nhà nước;
c) Có phương án đấu giá quyền sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.”
Căn cứ theo nội dung khoản này thì các điều kiện ở dưới không phải là buộc phải có đủ. Nếu quy định của Luật phải có đủ thì sẽ được nêu rõ như khoản 2 cùng Điều là: “2. Tổ chức, cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng đất phải có đủ các điều kiện sau đây:”.
Như vậy, nếu áp dụng được pháp luật thì có thể lựa chọn được hình thức đấu giá đất trước khi giải phóng mặt bằng, cụ thể: Lựa chọn dự án tối ưu – Thu hồi đất – Đấu giá – Phân chia kết quả đấu giá giữa Nhà nước với người có đất – Giải phóng mặt bằng – Giao đất – Cưỡng chế giải phóng mặt bằng (nếu cần).
Nếu thực hiện được theo chu trình này thì Nhà nước không cần phải bỏ tiền để giải phóng mặt bằng, không phải cưỡng chế trước với người dân để thu hồi đất. Điều này rất quan trọng giúp Nhà nước giảm gánh nặng tài chính công mà vẫn giúp phát triển kinh tế. Việc lựa chọn dự án tối ưu được thực hiện trên cơ sở những chỉ tiêu dự án do Nhà nước nêu để là chỉ số cứng cho một dự án. Nhà đầu tư và Nhà nước có thể nêu những dự án khác nhau. Việc lựa chọn dự án được thực hiện trên cơ sở Nhà nước và nhân dân cùng làm.
Thực hiện được việc chia sẻ kết quả đấu giá giữa người có quyền sử dụng đất với Nhà nước, thì người có đất sẽ được nhận giá trị rất cao, không phải giá trị thấp. Việc phân chia giá trị sẽ được Nhà nước quy định theo công thức chung cho toàn tỉnh để phân bổ kết quả thu về giữa người có quyền sử dụng đất với Nhà nước. Như vậy, lợi ích từ nguồn đất đai sẽ được chia sẻ hợp lý giữa người có quyền sử dụng đất và Nhà nước, lấy từ nguồn đầu tư dự án của Nhà đầu tư. 
Nhà nước sẽ được nhận tỷ lệ rõ ràng, cụ thể, theo công thức, không phải là sự “tùy tâm” của Nhà đầu tư. Người dân được hưởng lợi từ kết quả đấu giá theo công thức, tỷ lệ được quy định chung, kết quả minh bạch, rõ ràng. Như vậy, người có đất sẽ ủng hộ đối với dự án và khi nhận được tiền thì họ sẽ bàn giao nhanh chóng với thời hạn được thống nhất từ khi đưa ra đấu giá. Đối với những người không hợp tác, thì nguồn tiền của họ được trả theo công thức chung, để vào một tài khoản ngân hàng, còn Nhà nước sẽ cưỡng chế giao đất.
Đối với Nhà đầu tư sẽ thấy rất thuận lợi, minh bạch khi thực hiện dự án. Bởi dự án đã được định hình từ trước, với hệ số sử dụng đất, diện tích sàn xây dựng, tính được chi phí đầu tư, lãi suất vay vốn, giá bán thị trường, từ đó, Nhà đầu tư sẽ tính được chi phí tối đa có thể trả cho tiền sử dụng đất là bao nhiêu. Khi cơ chế rõ ràng thì ưu thế sẽ thuộc về Nhà đầu tư có vốn lớn, chịu chi phí thấp khi vay, có tiềm lực tài chính, năng lực xây dựng mạnh để nhanh chóng triển khai đầu tư, sớm đưa dự án vào thị trường để thu hồi vốn sớm.

	Đề xuất
Xây dựng được cơ chế để thực hiện theo chu trình: Lựa chọn dự án tối ưu – Thu hồi đất – Đấu giá – Phân chia kết quả đấu giá giữa Nhà nước với người có đất – Giải phóng mặt bằng – Giao đất – Cưỡng chế giải phóng mặt bằng (nếu cần).

	

	27B
	Về việc xác định giá trị M3 (giá trị lợi thế thương mại trong hồ sơ đấu thầu)
	Chưa có quy định cụ thể
	Trong Thông tư 16/2016/TT-BKHĐT hướng dẫn lập hồ sơ mời sơ tuyển, hồ sơ mời thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất do Bộ Kế hoạch và Đầu tư ban hành ngày 16 tháng 12 năm 2016, có nêu giá trị M3 là là giá trị tối thiểu nhà đầu tư phải cam kết nộp ngân sách nhà nước không điều kiện.
Hiện chưa có quy định rõ phương pháp tính toán xác định giá trị M3 của cơ quan nhà nước để làm cơ sở nhà đầu tư đề xuất giá trị M3.

	 kiến nghị Chính phủ:

Ủy quyền giao cho UBND cấp tỉnh quyết định giá trị M3 ban hành kèm theo trong quyết định phê duyệt danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất.
	

	28
	Về việc khấu trừ chi phí GPMB
	Khoản 2 Điều 57 Nghị định 30/2015
	Theo quy định tại khoản 2 Điều 57 Nghị định 30/2015: m2 là toàn bộ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng do bên mời thầu xây dựng căn cứ phương án quy định tại Điều 11 Nghị định này. Hồ sơ mời thầu phải quy định trường hợp giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng thực tế thấp hơn mức giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng do nhà đầu tư đề xuất thì phần chênh lệch sẽ được nộp vào ngân sách nhà nước; trường hợp cao hơn mức giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng do nhà đầu tư đề xuất thì nhà đầu tư phải bù phần thiếu hụt. Nhà đầu tư sẽ được khấu trừ giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng thực tế vào tiền thuê đất nhưng không vượt quá số tiền thuê đất phải nộp theo quy định của pháp luật về đất đai.
Việc quy định trên mới chỉ nêu chi phí GPMB chỉ được khấu trừ vào tiền thuê đất là không phù hợp.
	 kiến nghị Chính phủ:

Bổ sung nội dung được khấu trừ vào tiền sử dụng đất và tiền thuê đất của dự án phải nộp nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp theo quy định của pháp luật đất đai.

	

	29
	Về việc giao đất, cho thuê đất đối với dự án có sử dụng đất thực hiện lựa chọn nhà đầu tư thông qua hình thức đấu thầu
	Nghị định 30/2015/NĐ-CP
	Theo quy định của Nghị định số 30/2015/NĐ-CP thì nhà đầu tư trúng đấu thầu phải chuyển toàn bộ giá trị bồi thường, giải phóng mặt bằng khu đất, quỹ đất thuộc dự án cho đơn vị, tổ chức có chức năng theo quy định để tiến hành bồi thường, giải phóng mặt bằng. 

	 kiến nghị Chính phủ:

Việc giao đất, cho thuê đất sau khi hoàn thành công tác bồi thường giải phóng mặt bằng thực hiện theo quy định tại Khoản 3 Điều 68 Nghị định 43/2014; Điều 3, Điều 4 Thông tư 30/2014/TT-BTNMT để thực hiện dự án. Giá đất tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thực hiện theo quy định Nghị định 44/2014/NĐ-CP và Thông tư 36/2014/TT-BTNMT.
	

	30
	Việc phê duyệt danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất 

	Điều 10 Nghị định 30/2015
	Theo quy định tại Điều 10 Nghị định 30/2015 thì căn cứ để lập danh mục dự án gồm:
- Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội;
- Kế hoạch sử dụng đất hàng năm, danh mục dự án cần thu hồi đất đã được phê duyệt;
- Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 (nếu có).
Ở đây có 02 vướng mắc chính ở phần “Kế hoạch sử dụng đất hàng năm, danh mục dự án cần thu hồi đất đã được phê duyệt”, cụ thể:
- Kế hoạch sử dụng đất hàng năm: theo quy định thì cơ sở để phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm gồm 02 yếu tố chính: (1) phù hợp với Quy hoạch sử dụng đất và kỳ kế hoạch sử dụng đất; (2) Dự án phải có văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền (điểm b, khoản 6 Điều 67 Thông tư 29/2014/TT-BTNMT). Như vậy điều kiện tiên quyết phải có chủ trương đầu tư của cấp có thẩm quyền. Tuy nhiên hiện nay việc này đang mâu thuẫn về trình tự thực hiện, thời điểm thực hiện giữa các luật và văn bản hướng dẫn Luật chưa thống nhất.
- Danh mục dự án cần thu hồi đất đã được phê duyệt: Vấn đề chính ở đây là danh mục dự án cần thu hồi đất thì chỉ các dự án thuộc quy định tại Điều 61, Điều 62 Luật Đất đai mới thuộc danh mục dự án thu hồi đất. Vậy các dự án còn lại không thuộc phạm vi nhà nước thu hồi đất thì không có căn cứ để đưa vào danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất để đấu thầu.
	 kiến nghị Bộ TNMT:
- Đối với kế hoạch sử dụng đất hàng năm: Đề xuất bỏ quy định phải có văn bản chủ trương đầu tư của cấp có thẩm quyền tại Thông tư 29/2014 của Bộ Tài Nguyên và môi trường.
- Đối với Danh mục dự án cần thu hồi đất đã được phê duyệt: Đề xuất bổ sung thêm các dự án do Nhà đầu tư đề xuất không thuộc danh mục nhà nước thu hồi đất nhưng phải phù hợp quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất để tổ chức đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư (do trong hồ sơ đấu thầu có đấu cả giá trị M2 – chi phí GPMB do nhà đầu tư đề xuất để nhà nước tổ chức GPMB. Nhà đầu tư đề xuất không thuộc danh mục nhà nước thu hồi đất để tổ chức đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư (do trong hồ sơ đấu thầu có đấu cả giá trị M2 – chi phí GPMB do nhà đầu tư đề xuất để nhà nước tổ chức GPMB
	

	
	Quỹ đất đối ứng để thanh  toán cho Nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư theo hình thức hợp đồng chuyển giao ( BT)
	Luật đầu tư 
	Khoản 3 Điều 5 Nghị định số63/2018 ngày 04/05/2018  của Chính phủ về đàu tư theo hình thức đối tác công tư 
	Khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã chọn doanh nghiệp là NĐT dự án BT thì  xác định luôn doanh nghiệp đó là Nhà đầu tư Dự án trên quỹ đất dự kiến làm tài sản thanh toán cho Nhà đầu tư và khi đủ một số điều kiện nhất định cho phép Nhà đầu tư song song với việc triển khai dự án BTđược phép thực hiện các thủ tục  đầu  tư cho dự án trên quỹ đất dự kiến làm tài sản thanh toán cho Nhà  đầu tư
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	Vướng mắc về việc Ngân hàng Nhà nước (“NHNN”) siết chặt cho vay bất động sản
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	NHNN siết chặt cho vay bất động sản
	Thông tư 22/2019/TT-NHNN
	Từ đầu năm 2020 đến ngày 30/9/2020, tỷ lệ tối đa của nguồn vốn ngắn hạn được sử dụng để cho vay trung và dài hạn là 40%, từ tháng 10/2022 sẽ giảm xuống còn 30%. Đặc biệt, NHNN còn tăng hệ số rủi ro khi kinh doanh bất động sản từ 150% lên 200%.
Quy định mới sẽ giúp thanh lọc những chủ đầu tư năng lực tài chính yếu kém, chỉ dựa vào vốn ngân hàng, gây nhiều rủi ro. Tuy nhiên, việc siết vốn làm giảm nguồn cung dự án bất động sản cũng như giảm sức mua của các nhà đầu tư.
	 kiến nghị NHNN:

Quy định nới tỷ lệ tối đa của nguồn vốn ngắn hạn và nới lộ trình giảm tỷ lệ tối đa.
	

	V
	Vướng mắc về tài chính, kế toán, thuế đối với các dự án bât động sản
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	Cho phép bù trừ lợi nhuận giữa bất động sản và hoạt động kinh doanh thông thường

	Luật thuế TNDN
	+ Luật thuế TNDN số 32/2013/QH12 (áp dụng từ 01/01/ 2014) đã cho phép doanh nghiệp được bù trừ lỗ từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản với lãi từ hoạt động sản xuất kinh doanh nhưng chưa quy định trường hợp ngược lại (bù trừ một chiều). Đồng thời, doanh nghiệp có lãi từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản vẫn phải kê khai, nộp thuế riêng, không được bù trừ với thu nhập từ hoạt động sản xuất kinh doanh.
+ Với sự phát triển kinh tế hiện nay, doanh nghiệp có xu hướng kinh doanh đa ngành, đa lĩnh vực, bên cạnh đó hành lang pháp lý đã quy củ và chặt chẽ, đồng thời yêu cầu về cải cách thủ tục hành chính đặt ra ngày càng mạnh mẽ thì quy định doanh nghiệp phải kê khai, nộp thuế riêng đối với lãi từ chuyển nhượng bất động sản đã không còn phù hợp.
+ Kinh nghiệm quốc tế cho thấy đa số các nước trong khu vực như Thái Lan, Singapore, Trung Quốc… đều không có quy định doanh nghiệp phải hạch toán riêng thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản để kê khai, nộp thuế TNDN, ngoại trừ Việt Nam và Malaysia
+ Để phù hợp với thực tế hoạt động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp và thông lệ quốc tế thì việc sửa đổi theo hướng quy định doanh nghiệp được bù trừ lãi từ chuyển nhượng bất động sản, chuyển nhượng dự án đầu tư, chuyển nhượng quyền tham gia dự án đầu tư (trừ chuyển nhượng quyền thăm dò, khai thác khoáng sản) với lỗ từ hoạt động sản xuất kinh doanh là cần thiết.
	 kiến nghị Quốc hội:
Sửa đổi Khoản 3 Điều 7 Luật TNDN số 14/2008/QH12 được sửa đổi, bổ sung tại khoản 4 Điều 1 Luật TNDN số 32/2013/QH13 như sau:
“3. Thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng quyền thăm dò, khai thác, chế biến khoáng sản phải xác định riêng để kê khai nộp thuế. Lãi từ chuyển nhượng dự án đầu tư, lãi từ chuyển nhượng quyền tham gia dự án đầu tư, lãi từ chuyển nhượng bất động sản của doanh nghiệp có hoạt động sản xuất kinh doanh đang được hưởng ưu đãi thuế phải xác định riêng để kê khai nộp thuế; doanh nghiệp chỉ được bù trừ lãi của hoạt động chuyển nhượng dự án đầu tư, chuyển nhượng quyền tham gia dự án đầu tư, chuyển nhượng bất động sản với lỗ từ hoạt động sản xuất kinh doanh không được hưởng ưu đãi thuế.”.
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	Phân bổ chi phí tầng hầm
	Luật thuế thu nhập doanh nghiệp và các văn bản hướng dẫn thi hành
	+ Các công ty bất động sản hiện đang áp dụng việc phân bổ chi phí vào giá thành sản phẩm bất động sản theo tỷ lệ % diện tích sàn xây dựng từng chức năng trên tổng diện tích sàn xây dựng của cả tòa nhà (bao gồm cả phần hầm mở rộng). Tuy nhiên, trong quá trình xây dựng và quản lý chi phí, các công ty đều nhận thấy có nhiều loại chi phí không gắn liền trực tiếp tới phần diện tích kinh doanh nào của công trình ("Chi phí chung") gồm: tiền sử dụng đất, chi phí GPMB, chi phí đầu tư hạ tầng, chi phí xây dựng phần móng, lãi vay, chi phí quản lý vận hành .., nếu thực hiện theo phương án phân bổ như trên sẽ dẫn đến việc các diện tích kinh doanh khác nhau (như căn hộ, thương mại, khu để xe) đều chịu chi phí chung/m2 là như nhau trong khi lợi ích kinh tế mỗi chức năng mang lại là khác nhau
+ Ngoài ra, chi phí xây dựng phần hầm để xe (chi phí xây dựng phần móng, lãi vay, chi phí quản lý vận hành), bao gồm cả phần móng của công trình chính (phần hầm phía dưới công trình chính) lớn hơn rất nhiều so với phần tầng hầm mở rộng (bên trên là sân vườn, không có công trình). Nếu theo quan niệm như trên, coi phí hình thành phần tầng hầm là giá trị riêng của khu để xe là chưa phù hợp, đặc biệt lợi ích kinh tế đối với diện tích trông giữ xe thấp hơn rất nhiều so lợi ích mang lại của diện tích thương mại và căn hộ.
+ Theo quy định của Luật thuế thu nhập doanh nghiệp thì nguyên tắc cao nhất là doanh thu phù hợp với chi phí và các chủ đầu tư khi xây dựng các dự án cũng đã tính đến việc bỏ ra các chi phí trong đó có chi phí đầu tư xây dựng tầng hầm để có được doanh thu tương lai từ việc bán căn hộ và kinh doanh cho thuê trung tâm thương mại, khách sạn
	 kiến nghị Quốc hội:

Bổ sung Luật thuế TNDN và các văn bản hướng dẫn:
Đối với các dự án có nhiều cấu phần và tầng hầm được sử dụng hỗn hợp (vừa để bán căn hộ, vừa để kinh doanh thương mại, vừa kinh doanh trông giữ xe) thì chi phí đầu tư xây dựng tầng hầm được phân bổ vào giá vốn căn hộ bán và tài sản cấu phần hoạt động kinh doanh thương mại, tài sản cấu phần trông giữ xe theo tỷ lệ doanh thu ước tính của từng cấu phần.
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	Quy định về vốn đối ứng
	Nghị định 43/2014 (Điều 14)
	+ Hiện tại quy định bắt buộc khi xin chấp thuận chủ trương đầu tư dự án phải có vốn đối ứng từ 15-20% tổng mức đầu tư dự án tùy theo diện tích sử dụng đất của dự án (trên hay dưới 20 ha).
+ Mức vốn đối ứng lớn, trong khi thời gian chấp thuận chủ trương kéo dài, qua nhiều cấp ban ngành  DN bị đọng vốn trong thời gian dài, ảnh hưởng tới hiệu quả hoạt động
	 kiến nghị Chính phủ: 

Bổ sung quy định sau khi góp đủ vốn để chứng minh năng lực tài chính, doanh nghiệp được sử dụng nguồn tiền này cho các mục đích kinh doanh hợp pháp của doanh nghiệp và sẽ thu hồi ngay khi dự án được cấp phép và triển khai.
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	Khống chế chi phí lãi vay 
	Nghị định 20/2017/NĐ-CP
	+ Luật thuế TNDN hiện quy định: (1) Chi phí hợp lệ tính thuế là chi phí liên quan đến hoạt động kinh doanh và có đủ hóa đơn chứng từ; (2) chi phí lãi vay chỉ bị loại khi công ty chưa góp đủ Vốn điều lệ; hoặc lãi suất vay>150% lãi suất cơ bản của NHNN – không có quy định khống chế theo tỷ lệ EBITDA
+ Quy định của khoản 3 điều 8 Nghị định 20 không phù hợp với thông lệ quốc tế - Khuyến nghị tại Hành động 4 “Hạn chế xói mòn cơ sở thuế thông qua các khoản khấu trừ lãi tiền vay quá mức và các thanh toán tài chính khác” trong 15 nhóm Hành động chống xói mòn cơ sở thuế và chuyển lợi nhuận của Tổ chức Hợp tác phát triển kinh tế (OECD) và các Quốc gia có nền kinh tế phát triển (G20) (BEPS) đề nghị khi áp dụng cần cân nhắc các yếu tố như: (i) doanh nghiệp cần thời gian để tái cơ cấu nguồn vốn; (ii) không đánh vào các khoản vay nợ bên thứ 3 vì khoản vay này không vì mục đích thuế; (iii) chỉ hạn chế khấu trừ lãi vay thuần của công ty (tức là chi phí lãi vay vượt quá doanh thu hoạt động tài chính) của một công ty
+ Mục tiêu của quy định này là nhằm hạn chế việc chuyển thu nhập của các Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài tại Việt Nam đến một doanh nghiệp khác (trong cùng Tập đoàn đa quốc gia) tại vùng lãnh thổ/quốc gia có thuế suất thuế TNDN thấp hơn so với Việt Nam để tối đa hóa lợi nhuận và tối thiểu hóa nghĩa vụ thuế phải nộp, tuy nhiên ảnh hưởng chủ yếu đến các doanh nghiệp Việt Nam: (i) hạn chế mô hình Tập đoàn, Công ty mẹ con do hạn chế việc huy động vay vốn từ công ty mẹ và chuyển xuống cho các công ty con vay vì sẽ luôn bị chặn chi phí lãi vay theo Nghị định 20; (ii) Các công ty có EBITDA âm do giai đoạn mới đầu tư hoặc lỗ theo kế hoạch kinh doanh sẽ bị loại hoàn toàn chi phí lãi vay đầu tư.
	 kiến nghị Chính phủ:

Sửa đổi Nghị định 20/2017/NĐ-CP theo các hướng:
+ Tăng mức trần chặn chi phí lãi vay từ 20% lên 30% (phù hợp với khung khuyến nghị của BEPS và tình hình thực tiễn hoạt động của các doanh nghiệp Việt Nam) (Như Dự thảo Nghị định sửa đổi gần đây nhất).
+ Cho tính chặn theo lãi vay thuần (= Chi phí lãi vay – doanh thu lãi tiền gửi cho vay) vì phù hợp với bản chất của chi phí lãi vay và theo đúng hướng dẫn của OECD.
+ Cho phép chuyển tiếp chi phí lãi vay chưa được trừ (do vượt chi phí vốn hay chi phí tài sản cố định – Capital Expenditure (s) CAPEX hoặc do công ty chưa có/chưa đủ EBITDA) sang khấu trừ tiếp trong 5 năm. Việc chuyển tiếp chi phí lãi vay là phù hợp với: (1) nguyên tắc của Luật thuế TNDN (Doanh thu phù hợp với chi phí và được chuyển lỗ); (2) hướng dẫn của OECD; (3) thực sự là biện pháp tháo gỡ cho các kiến nghị của các doanh nghiệp trong suốt thời gian ban hành Nghị định 20 đến nay.
+ Cho phép doanh nghiệp được xác định lại chi phí lãi vay được trừ phát sinh các năm 2017, 2018, 2019 theo các nguyên tắc trên.
· Khẩn trương ban hành Nghị định sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 8 Nghị định 20/2017/NĐ-CP vào đầu tháng 3 năm 2020.

	

	36
	Thuế Giá trị gia tăng (GTGT)
	Luật thuế GTGT và các văn bản hướng dẫn thi hành
	+ Theo Thông tư 219/2013/TT-BTC hướng dẫn về luật thuế Giá trị gia tăng (GTGT) và Thông tư 26/2015/TT-BTC sửa đổi bổ sung Thông tư 219:
“Điều 14.  Nguyên tắc khấu trừ thuế giá trị gia tăng đầu vào
2. Thuế GTGT đầu vào của hàng hóa, dịch vụ (kể cả tài sản cố định) sử dụng đồng thời cho sản xuất, kinh doanh hàng hóa, dịch vụ chịu thuế và không chịu thuế GTGT thì chỉ được khấu trừ số thuế GTGT đầu vào của hàng hóa, dịch vụ dùng cho sản xuât, kinh doanh hàng hóa, dịch vụ chịu thuế GTGT. Cơ sở kinh doanh phải hạch toán riêng thuế GTGT đầu vào được khấu trừ và không được khấu trừ; trường hợp không hạch toán riêng được thì thuế đầu vào được khấu trừ tính theo tỷ lệ (%) giữa doanh thu chịu thuế GTGT, doanh thu không phải kê khai, tính nộp thuế GTGT so với tổng doanh thu của hàng hóa, dịch vụ bán ra bao gồm cả doanh thu không phải kê khai, tính nộp thuế không hạch toán riêng được.”
+ Theo hướng dẫn tại điểm 10 điều 7 Thông tư 219 về cách tính thuế GTGT:
“10. Đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản, giá tính thuế là giá chuyển nhượng bất động sản trừ (-) giá đất được trừ để tính thuế GTGT.
a) Giá đất được trừ để tính thuế GTGT được quy định cụ thể như sau:
a.1) Trường hợp được Nhà nước giao đất để đầu tư cơ sở hạ tầng xây dựng nhà để bán, giá đất được trừ để tính thuế GTGT bao gồm tiền sử dụng đất phải nộp ngân sách nhà nước (không kể tiền sử dụng đất được miễn, giảm) và chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng theo quy định pháp luật.”
+ Kiến nghị: Tiền sử dụng đất, bao gồm trong phần giá đất được trừ khi tính thuế GTGT, là khoản nghĩa vụ Công ty phải nộp cho Ngân sách nhà nước và phần tiền này không được xem là doanh thu không chịu thuế GTGT vì:
· phần tiền sử dụng đất này về bản chất được xem là một loại thuế nên nhà nước cho phép được trừ ra khi tính thuế GTGT đầu ra.
· đây là khoản Chủ đầu tư thu từ khách hàng hộ nhà nước chứ không mang bản chất là doanh thu của Chủ đầu tư từ kinh doanh bất động sản.
· trong Thông tư hướng dẫn cũng chỉ gọi là giá đất được trừ để tính thuế GTGT chứ không định nghĩa đây là doanh thu không chịu thuế. 
Bên cạnh đó, toàn bộ chi phí bán hàng liên quan đến việc bán bất động sản là để tạo ra phần doanh thu chịu thuế GTGT là doanh thu bán bất động sản có gắn với chuyển quyền sử dụng đất và không liên quan đến phần tiền đất được trừ.  Do vậy đề xuất hướng dẫn rõ điểm này trong Luật và các văn bản hướng dẫn để áp dụng nhất quán cho các doanh nghiệp.
	 kiến nghị Bộ Tài chính:

Sửa đổi, bổ sung Khoản 6 Điều 3 Thông tư 219/2013/TT-BTC (Đối tượng không chịu thuế GTGT) như sau:

“6. Chuyển quyền sử dụng đất

Trường hợp doanh nghiệp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất hoặc đấu giá quyền sử dụng đất của Nhà nước để đầu tư cơ sở hạ tầng xây dựng nhà để bán thì khoản tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền trúng đấu giá đất phải nộp ngân sách nhà nước (không kể tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn giảm) và chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng theo quy định của phát luật không phải là doanh thu từ chuyển quyền sử dụng đất của doanh nghiệp.  
	




	
