            





 

      
   


              Kính gửi: - Thủ tướng Chính phủ








- Bộ Tài chính

Nghị định 69/2019/NĐ-CP "Quy định việc sử dụng tài sản công để thanh toán cho Nhà đầu tư khi thực hiện dự án đầu tư xây dựng công trình theo hình thức Hợp đồng Xây dựng - Chuyển giao" có hiệu lực từ ngày 01/10/2019, sẽ tạo khuôn khổ pháp luật để tiếp tục triển khai, thực hiện các Dự án BT theo phương thức Nhà nước sử dụng tài sản công, trong đó có “quỹ đất, trụ sở làm việc” (sau đây gọi là “quỹ đất”), để thanh toán cho Nhà đầu tư. 
Tuy nhiên, qua nghiên cứu Nghị định 69/2019/NĐ-CP và đối chiếu với các quy định của Luật Đất đai; Luật quản lý, sử dụng tài sản công; Luật Đấu thầu; Luật Đấu giá tài sản, Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) nhận thấy nội dung một số quy phạm pháp luật còn bất cập, chưa đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật và có thể bị vướng mắc trong quá trình triển khai thực hiện, như sau: 
(1) Chưa có khung pháp lý cụ thể để thực hiện quy định Nhà nước sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" thanh toán Dự án BT.

(2) Có sự thiếu thống nhất, thiếu đồng bộ giữa quy định về khai thác "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng bằng phương thức đấu giá quyền sử dụng đất (theo Luật Đất đai); và quy định sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT (theo Luật Quản lý, sử dụng tài sản công).
(3) Rất khó để đảm bảo “nguyên tắc ngang giá” khi Nhà nước sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT, theo kiểu “vật đổi vật”, “hàng đổi hàng”, mà lẽ ra phải dùng tiền để thanh toán Dự án BT, mua lại công trình BT theo kiểu “hàng - tiền”.
Trong vai trò "Bên mua", thì Nhà nước thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư Dự án BT, để mua công trình BT với giá hợp lý nhất (cùng đạt chuẩn chất lượng nhưng có giá thấp nhất). 
Trong vai trò "Bên bán", Nhà nước cần phải thực hiện đấu thầu hoặc đấu giá quỹ đất, trụ sở làm việc để thanh toán Dự án BT, thì mới đảm bảo bán đúng giá thị trường, để lựa chọn nhà đầu tư "dự án khác". 

Ví dụ: Dự án công trình BT có giá mời thầu 1.000 tỷ đồng, được thanh toán bằng quỹ đất 20 ha, có 02 trường hợp xảy ra: (i) Thực hiện Nghị định 69/2019/NĐ-CP thì kết quả đấu thầu, phổ biến giá trúng thầu thường thấp hơn giá mời thầu (thấp hơn 1.000 tỷ đồng), nhà đầu tư được thanh toán bằng 20 ha đất; (ii) Cũng Dự án BT này, giá trúng thầu thấp hơn 1.000 tỷ đồng (như trên), nhưng nếu đồng thời đấu thầu dự án có sử dụng đất hoặc đấu giá quỹ đất 20 ha, thì có thể Nhà nước thu được số tiền cao hơn 1.000 tỷ đồng, như trường hợp đấu giá mặt bằng 23 Lê Duẩn, quận 1 có giá khởi điểm 550 tỷ đồng, nhưng giá trúng đấu giá lên đến 1.430 tỷ đồng gấp 2,6 lần giá khởi điểm.
(4) Bất cập của hệ thống pháp luật hiện nay là Luật Đấu thầu và Luật Đấu giá tài sản chưa có quy định các trường hợp sau đây: (i) Trường hợp vừa đấu thầu "mua" công trình BT, vừa đồng thời đấu thầu dự án có sử dụng đất ("bán" "dự án khác"); (ii) Trường hợp vừa đấu thầu "mua" công trình BT, vừa đồng thời đấu giá ("bán") quỹ đất, trụ sở làm việc để lấy "tiền" thanh toán Dự án BT.  
Pháp luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định thực hiện đấu thầu  lựa chọn nhà đầu tư Dự án BT, nhưng lại không quy định đồng thời thực hiện đấu giá "quỹ đất" hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất, mà lại sử dụng "quỹ đất" thanh toán Dự án BT. Quy định này đã trái với quy định đấu giá đất, hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai, Luật Đấu thầu, Luật Đấu giá tài sản, Luật Nhà ở. Với cách làm này, thực chất là chỉ định nhà đầu tư thực hiện “dự án khác” không qua đấu giá, đấu thầu, có thể dẫn đến làm thất thoát tài sản công và giảm nguồn thu ngân sách nhà nước. 
Chỉ có thể khắc phục các bất cập trên đây, nếu thực hiện đấu thầu đồng thời Dự án BT với đấu thầu (hoặc đấu giá) "quỹ đất" thanh toán Dự án BT. 
 (5) Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định được sử dụng quỹ đất chưa giải phóng mặt bằng thanh toán Dự án BT theo phương thức “Nhà đầu tư thực hiện ứng trước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng theo Phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng”. Đây là giải pháp cần thiết trong tình hình ngân sách nhà nước còn hạn chế.
Giải phóng mặt bằng là công tác cực kỳ khó khăn, dễ dẫn đến khiếu kiện và mất rất nhiều thời gian. Do vậy, Luật Đất đai quy định doanh nghiệp phải tự thương lượng để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo thỏa thuận với người sử dụng đất, để tạo lập quỹ đất thực hiện dự án bất động sản.  
Với quy định của Nghị định 69/2019/NĐ-CP (nêu trên), thực chất là Nhà nước làm thay nhà đầu tư để thực hiện công tác giải phóng mặt bằng là khâu khó nhất của dự án bất động sản. 
Hiệp hội đề nghị Chính phủ, Ủy ban Thường vụ Quốc hội xem xét giải quyết các bất cập và vướng mắc nêu trên, để hoàn thiện hệ thống pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công, không làm thất thoát tài sản nhà nước và kiến tạo môi trường kinh doanh minh bạch, cụ thể như sau:
1/- Kiến nghị hoàn thiện khung pháp lý cụ thể để thực hiện quy định Nhà nước sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" thanh toán Dự án BT:

1.1)- Quy định pháp luật quản lý, sử dụng tài sản công: 

- Khoản 1 Điều 3 Luật quản lý, sử dụng tài sản công giải thích khái niệm "Tài sản công" trong đó có "tiền thuộc ngân sách nhà nước", "đất đai", "trụ sở làm việc". 
- Điều 117 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định việc sử dụng giá trị quyền sử dụng đất để thanh toán cho nhà đầu tư khi thực hiện dự án đầu tư xây dựng công trình theo hình thức hợp đồng xây dựng - chuyển giao (Dự án BT).
 
- Khoản 4 Điều 118 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "4. Số tiền thu được từ khai thác quỹ đất, sau khi trừ đi các chi phí có liên quan, phần còn lại được nộp toàn bộ vào ngân sách nhà nước và được bố trí trong kế hoạch đầu tư công và dự toán chi ngân sách nhà nước để thực hiện dự án đầu tư được cơ quan, người có thẩm quyền tại khoản 2 Điều này phê duyệt theo quy định của pháp luật về đầu tư công, pháp luật về ngân sách nhà nước và pháp luật có liên quan".

- Khoản 5 Điều 3 Nghị định 63/2018/NĐ-CP giải thích "5. Hợp đồng Xây dựng - Chuyển giao (sau đây gọi là Hợp đồng BT) là hợp đồng được ký giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền và nhà đầu tư, doanh nghiệp dự án (nếu có) để xây dựng công trình hạ tầng; 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".
- Khoản 1 Điều 11 Nghị định 63/2018/NĐ-CP quy định "1. Phần Nhà nước tham gia trong dự án PPP được thực hiện theo một hoặc các hình thức sau đây: a) Vốn góp của Nhà nước; b) Vốn thanh toán cho nhà đầu tư; c) Quỹ đất, trụ sở làm việc, tài sản kết cấu hạ tầng thanh toán cho nhà đầu tư hoặc quyền kinh doanh, khai thác công trình, dịch vụ được nhượng cho nhà đầu tư trong dự án áp dụng loại hợp đồng BT; d) Vốn hỗ trợ xây dựng công trình phụ trợ, bồi thường, giải phóng mặt bằng và tái định cư".
- Khoản (2.c) Điều 11 Nghị định 63/2018/NĐ-CP quy định "c) Vốn góp của Nhà nước được bố trí từ nguồn vốn đầu tư công không áp dụng đối với dự án BT".

- Khoản 4 Điều 35 Nghị định 63/2018/NĐ-CP quy định "4. Trình tự, thủ tục thanh toán hợp đồng BT bằng giá trị quyền sử dụng đất, trụ sở làm việc, tài sản kết cấu hạ tầng theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công".
- Khoản 3 Điều 1 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định "Trường hợp bán đấu giá tài sản công để lấy nguồn thanh toán cho Hợp đồng BT thì việc sử dụng số tiền thu được từ bán đấu giá tài sản công để thanh toán cho Nhà đầu tư thực hiện Dự án BT được thực hiện theo quy định của Luật đầu tư công, Luật ngân sách nhà nước và các văn bản hướng dẫn có liên quan".

1.2)- Nhận xét:

(1) Hiệp hội nhận thấy chưa có khung pháp luật cụ thể để thực hiện quy định Nhà nước sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" thanh toán Dự án BT. Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định số tiền thu được từ khai thác quỹ đất thuộc ngân sách nhà nước, được bố trí trong kế hoạch đầu tư công và dự toán chi ngân sách nhà nước để thực hiện dự án đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư công, pháp luật về ngân sách nhà nước. Nếu thực hiện thanh toán Dự án BT theo quy trình của Luật Đầu tư công thì rất nhiều thủ tục và mất nhiều thời gian. 

(2) Luật quản lý, sử dụng tài sản công và Nghị định 63/2018/NĐ-CP không quy định phương thức sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Dự án BT là chưa đầy đủ. Bởi lẽ, Hợp đồng Xây dựng - Chuyển giao (Hợp đồng BT) về bản chất là Nhà nước mua lại công trình BT của nhà đầu tư (thuộc loại dự án mua tài sản theo Điều 6 Luật Đầu tư công). Nhà đầu tư Dự án BT bỏ tiền thực hiện xây dựng công trình trước. Nhà nước tiếp nhận công trình và thanh toán bằng tiền cho nhà đầu tư. Dùng “tiền” để thanh toán Dự án BT là phương thức thanh toán phổ biến, đảm bảo nguyên tắc ngang giá đối với các Dự án BT, cần được bổ sung vào Luật quản lý, sử dụng tài sản công (Tương tự như trường hợp chủ đầu tư giao thầu trọn gói cho nhà thầu thực hiện công trình, sau khi bàn giao công trình thì mới được thanh toán).
(3) Nghị định 69/2019/NĐ-CP đã quy định trường hợp bán đấu giá tài sản công để lấy nguồn thanh toán cho Hợp đồng BT. Đây là quy định hoàn toàn mới, cho phép sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Dự án BT. Nhưng lại quy định "việc sử dụng số tiền thu được từ bán đấu giá tài sản công để thanh toán cho Nhà đầu tư thực hiện Dự án BT được thực hiện theo quy định của Luật đầu tư công, Luật ngân sách nhà nước", mà Luật đầu tư công, Luật ngân sách nhà nước chưa có quy định về dùng tiền ngân sách để thanh toán Dự án BT.

(4) Phương thức Nhà nước 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 nhà đầu tư thực hiện "Dự án khác" là cần thiết, trong trường hợp quỹ đất công chưa giải phóng mặt bằng, hoặc trường hợp Nhà nước chưa có sẵn tiền để thanh toán cho nhà đầu tư, hoặc trường hợp Nhà nước chưa tổ chức đấu giá quỹ đất, trụ sở làm việc.

(5) Trong giai đoạn đầu của nền kinh tế trao đổi hàng hóa thì phương thức "vật đổi vật", "hàng đổi hàng" là phương thức trao đổi thô sơ. Trong nền kinh tế thị trường hiện đại thì phương thức trao đổi "hàng - tiền" hoặc “tiền - hàng” là phổ biến, trong đó "tiền là vật ngang giá", đảm bảo yếu tố "ngang giá" và tính khách quan. 

1.3)- Kiến nghị:


(1) Hiệp hội đề nghị bổ sung phương thức sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Dự án BT vào Luật quản lý, sử dụng tài sản công và Nghị định 63/2018/NĐ-CP để đảm bảo tính thống nhất với Nghị định 69/2019/NĐ-CP.

(2) Do Nghị định 69/2019/NĐ-CP đã quy định số tiền thu được từ khai thác "quỹ đất" được dùng để thanh toán Dự án BT, Hiệp hội đề nghị bổ sung "Dự án BT" vào Khoản (1.b) Điều 6 Luật Đầu tư công 2014 "b. Dự án không có cấu phần xây dựng là dự án mua tài sản, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua, sửa chữa, nâng cấp trang thiết bị, máy móc, dự án BT và các dự án khác không quy định tại điểm a khoản này", và đề nghị bổ sung thêm các quy định về sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Dự án BT vào Luật Đầu tư công để thống nhất thực hiện.
2/- Kiến nghị cần phải đảm bảo tính thống nhất giữa quy định khai thác "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng bằng phương thức đấu giá quyền sử dụng đất (theo Luật Đất đai) và quy định sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT (theo Luật Quản lý, sử dụng tài sản công): 


2.1)- Quy định pháp luật có liên quan:

 (1) Đấu giá quyền sử dụng đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng theo quy định của Luật Đất đai 2013:

- Khoản (1.c) và Khoản (1.e) Điều 118 Luật Đất đai quy định Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất trong các trường hợp "c) Sử dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng"; và "e) Giao đất, cho thuê đất đối với đất Nhà nước thu hồi do sắp xếp lại, xử lý trụ sở làm việc, cơ sở hoạt động sự nghiệp, cơ sở sản xuất, kinh doanh mà tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu nhà nước".
- Khoản (1.b) Điều 119 Luật Đất đai quy định một trong những điều kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất là "b) Đất đã được giải phóng mặt bằng, đất có tài sản gắn liền với đất mà tài sản thuộc sở hữu nhà nước". 
(2) Khai thác "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng theo quy định của Luật quản lý, sử dụng tài sản công 2017:

- Khoản 2 Điều 43 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "2. Việc bán tài sản công được thực hiện theo hình thức đấu giá, trừ trường hợp bán các loại tài sản công có giá trị nhỏ theo hình thức niêm yết giá công khai hoặc bán chỉ định theo quy định của Chính phủ".


- Khoản 1, Khoản 3, Khoản 4 Điều 118 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "1. Khai thác quỹ đất để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng là việc Nhà nước áp dụng cơ chế thu hồi đất vùng phụ cận của đất phục vụ dự án đầu tư xây dựng công trình kết cấu hạ tầng theo quy định của pháp luật về đất đai nhằm tạo quỹ đất để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng (…) 3. Việc khai thác quỹ đất để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng được áp dụng theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định của pháp luật về đất đai. 4. Số tiền thu được từ khai thác quỹ đất, sau khi trừ đi các chi phí có liên quan, phần còn lại được nộp toàn bộ vào ngân sách nhà nước và được bố trí trong kế hoạch đầu tư công và dự toán chi ngân sách nhà nước để thực hiện dự án đầu tư được cơ quan, người có thẩm quyền tại khoản 2 Điều này phê duyệt theo quy định của pháp luật về đầu tư công, pháp luật về ngân sách nhà nước và pháp luật có liên quan".
- Khoản 3 Điều 1 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định "3. Trường hợp bán đấu giá tài sản công để lấy nguồn thanh toán cho Hợp đồng BT thì việc sử dụng số tiền thu được từ bán đấu giá tài sản công để thanh toán cho Nhà đầu tư thực hiện Dự án BT được thực hiện theo quy định của Luật đầu tư công, Luật ngân sách nhà nước và các văn bản hướng dẫn có liên quan".
- Khoản 2 Điều 6 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định "2. Giá trị quỹ đất được xác định theo trình tự, thủ tục xác định giá đất cụ thể quy định tại pháp luật về đất đai".

2.2)- Nhận xét:

(1) Đã có sự thiếu thống nhất, thiếu đồng bộ về quy định khai thác "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng bằng phương thức đấu giá quyền sử dụng đất (theo Luật Đất đai); với quy định sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT (theo Luật Quản lý, sử dụng tài sản công).
 Luật quản lý, sử dụng tài sản công và Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định việc khai thác quỹ đất để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng được áp dụng theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định của pháp luật về đất đai. 

Quy định này đã xung đột với Luật Đất đai do Luật Đất đai quy định thực hiện đấu giá "quỹ đất" để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng, kể cả trong trường hợp giao đất, cho thuê đất đối với đất Nhà nước thu hồi do sắp xếp lại, xử lý trụ sở làm việc, cơ sở hoạt động sự nghiệp, cơ sở sản xuất, kinh doanh mà tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu nhà nước.

Hơn nữa, "quỹ đất" công (đã giải phóng mặt bằng) và trụ sở làm việc (thực chất cũng là đất đã giải phóng mặt bằng), đã hội đủ điều kiện để tổ chức đấu giá các "quỹ đất" này, để tạo vốn (tiền thuộc ngân sách nhà nước) cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng. 

(2) Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định việc khai thác "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng là việc Nhà nước áp dụng cơ chế thu hồi đất vùng phụ cận của đất phục vụ dự án đầu tư xây dựng công trình kết cấu hạ tầng theo quy định của pháp luật về đất đai nhằm tạo "quỹ đất" để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng. Quy định này cũng chưa thống nhất và có nội hàm hẹp hơn quy định của Luật Đất đai, do chỉ quy định thu hồi đất vùng phụ cận của đất phục vụ dự án. Trong lúc trên thực tế, Nhà nước đã sử dụng nhiều quỹ đất ở các địa điểm khác nhau để thanh toán cho nhà đầu tư Dự án BT. Đồng thời, Luật Đất đai quy định đấu giá quỹ đất nói chung, chứ không chỉ thu hồi đất vùng phụ cận, để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng.

2.3)- Kiến nghị:

(1) Hiệp hội đề nghị thực hiện phổ biến việc bán đấu giá "quỹ đất" công đã giải phóng mặt bằng, trụ sở làm việc, để lấy nguồn "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Hợp đồng BT. 

(2) Hiệp hội đề nghị việc sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Hợp đồng BT, được thực hiện theo quy định về mua tài sản công theo Khoản 1 Điều 6 Luật Đầu tư công, với thủ tục và cơ chế phù hợp với Dự án BT.  

(3) Hiệp hội đề nghị hạn chế tối đa việc sử dụng "quỹ đất" đã giải phóng mặt bằng, trụ sở làm việc để thanh toán Hợp đồng BT và chỉ thực hiện phương thức thanh toán này, khi đã được Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, đúng như quy định tại Khoản (1.c) Điều 5 Nghị định 69/2019/NĐ-CP.

(4) Hiệp hội nhận thấy chỉ nên sử dụng "quỹ đất" chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán Hợp đồng BT trong trường hợp nhà đầu tư ứng trước tiền giải phóng mặt bằng cho Nhà nước, như đã quy định tại Điều 8 Nghị định 69/2019/NĐ-CP.

(5) Đề nghị giải thích khái niệm "vùng phụ cận"để thống nhất với Luật Đất đai.

3/- Kiến nghị cần phải đảm bảo “nguyên tắc ngang giá” khi Nhà nước sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT:

3.1)- Quy định pháp luật có liên quan:


(1) Luật Quản lý, sử dụng tài sản công:

- Khoản 2 Điều 44 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "2. Việc sử dụng tài sản công để thanh toán cho nhà đầu tư khi thực hiện dự án đầu tư xây dựng công trình theo hình thức hợp đồng xây dựng - chuyển giao được thực hiện theo nguyên tắc ngang giá; giá trị tài sản công được xác định theo giá thị trường tại thời điểm thanh toán theo quy định của pháp luật".

- Khoản 2 Điều 117 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "2. Giá trị quyền sử dụng đất được sử dụng để thanh toán dự án đầu tư xây dựng công trình theo hình thức hợp đồng xây dựng - chuyển giao được xác định theo giá thị trường tại thời điểm thanh toán theo quy định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất".


- Khoản 2 Điều 6 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định "Giá trị quỹ đất được xác định theo trình tự, thủ tục xác định giá đất cụ thể quy định tại pháp luật về đất đai".

- Khoản 3 Điều 6 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định "Giá trị quỹ đất thanh toán được xác định tương đương với giá trị Dự án BT và không thay đổi kể từ ngày cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định...". 
(2) Luật Đất đai:
- Khoản (1.c) Điều 112 Luật Đất đai quy định việc xác định giá đất phải bảo đảm nguyên tắc "Phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã chuyển nhượng, giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất...".
- Khoản (4.b) Điều 114 Luật Đất đai quy định "giá đất cụ thể" được sử dụng để làm căn cứ "Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất; công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với tổ chức mà phải nộp tiền sử dụng đất".
- Điều 4 Nghị định 44/2013/NĐ-CP đã quy định các phương pháp xác định giá đất để xác định "giá đất cụ thể" đảm bảo nguyên tắc phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường theo quy định tại Điều 112 Luật Đất đai.
- Khoản 2 Điều 15 Nghị định 44/2013/NĐ-CP quy định "giá đất cụ thể" được sử dụng để làm "giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê". 
3.2)- Nhận xét:

(1) Hiệp hội nhận thấy rất khó để đảm bảo “nguyên tắc ngang giá” khi Nhà nước sử dụng "quỹ đất" để thanh toán Dự án BT, theo kiểu “vật đổi vật”, “hàng đổi hàng”, mà lẽ ra phải dùng tiền để thanh toán Dự án BT, mua lại theo kiểu “hàng - tiền”, “tiền - hàng”. Các quy định pháp luật (nêu trên) chưa phù hợp, chưa sát với thực tế vận hành Dự án BT và chưa đảm bảo nguyên tắc "ngang giá, tại cùng thời điểm".
(2) Tại thời điểm đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư Dự án BT và ký Hợp đồng BT, thì đã xác định được "giá trúng thầu công trình BT". Giá trúng thầu là giá thị trường. Giá trúng thầu không thay đổi, trừ trường hợp quy định tại Khoản 4 Điều 6 Nghị định 69/2019/NĐ-CP.
(3) Theo nguyên tắc "ngang giá" thì đúng lý ra "giá trị quỹ đất hoặc trụ sở làm việc" dùng để thanh toán Dự án BT cũng phải được xác định tại thời điểm này. Do vậy, cụm từ "tại thời điểm thanh toán" tại Khoản 2 Điều 44 và Khoản 2 Điều 117 Luật Quản lý, sử dụng tài sản công và cụm từ "tại thời điểm có quyết định giao đất, cho thuê đất" tại Khoản (2.a) Điều 6 Nghị định 69/2019/NĐ-CP chưa hợp lý, do có sự khác nhau về thời điểm (Thời điểm xác định giá trị Hợp đồng BT khác với thời điểm thanh toán), mà cần xác định "tại thời điểm ký Hợp đồng BT", để đảm bảo nguyên tắc "ngang giá, tại cùng thời điểm".

(4) Khoản 2 Điều 117 Luật Quản lý, sử dụng tài sản công quy định giá trị quyền sử dụng đất được xác định "theo quy định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất". Cụm từ "theo quy định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất" chưa thể hiện đầy đủ, vì chưa bao gồm các phương thức "đấu giá đất, hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất", nên cần được thay thế bằng cụm từ "theo quy định của pháp luật" để có sự linh hoạt, đồng thời thống nhất với Khoản 2 Điều 44 Luật Quản lý, sử dụng tài sản công.

(5) Phương thức "vật đổi vật", "hàng đổi hàng", "công trình BT đổi quỹ đất, trụ sở làm việc" rất cổ lỗ, rất khó để đảm bảo yếu tố "ngang giá". Chỉ có phương thức sử dụng "tiền thuộc ngân sách nhà nước" để thanh toán Dự án BT mới đảm bảo yếu tố "ngang giá" và tính khách quan. 
(6) Trong trường hợp sử dụng quỹ đất, trụ sở làm việc để thanh toán Dự án BT thì vấn đề đặt ra "rất khó" là phải xác định đúng giá trị quỹ đất, trụ sở làm việc theo giá thị trường để thanh toán Dự án BT, không làm thất thoát tài sản nhà nước. Bởi lẽ, sau khi phát triển cơ sở hạ tầng đô thị, hạ tầng giao thông thì sẽ làm tăng giá trị đất đai, tạo ra chênh lệch địa tô rất lớn.  
3.3)- Kiến nghị:

(1) Đề nghị hạn chế tối đa trường hợp sử dụng quỹ đất đã giải phóng mặt bằng, trụ sở làm việc để thanh toán Dự án BT. Đề nghị chỉ sử dụng quỹ đất đã giải phóng mặt bằng, trụ sở làm việc để thanh toán Dự án BT, trong trường hợp Nhà nước chưa bố trí được "tiền thuộc ngân sách nhà nước" hoặc chưa thể tổ chức đấu giá quỹ đất, trụ sở làm việc để thanh toán Dự án BT.
(2) Đề nghị chỉ sử dụng "quỹ đất" chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán cho Dự án BT, trong trường hợp nhà đầu tư ứng tiền cho Nhà nước để giải phóng mặt bằng như đã quy định tại Điều 8 Nghị định 69/2019/NĐ-CP.
(3) Đề nghị sửa đổi, bổ sung các phương pháp xác định giá đất để xác định "giá đất cụ thể" của Nghị định 44/2013/NĐ-CP để đảm bảo nguyên tắc giá đất phù hợp giá thị trường.

4/- Kiến nghị thực hiện đấu thầu đồng thời Dự án BT với đấu thầu (hoặc đấu giá) "quỹ đất" thanh toán Dự án BT để lựa chọn nhà đầu tư:

4.1)- Quy định pháp luật có liên quan:

(1) Luật Đấu thầu:
- Khoản 3 Điều 1 Luật Đấu thầu quy định thực hiện đấu thầu “3. Lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư theo hình thức đối tác công tư (PPP), dự án đầu tư có sử dụng đất”.

- Khoản 2 Điều 15 Luật Đấu thầu quy định đấu thầu quốc tế đối với “Dự án đầu tư theo hình thức đối tác công tư, dự án đầu tư có sử dụng đất, trừ trường hợp hạn chế đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư”.

- Khoản 2 Điều 1 Luật Đấu thầu quy định “2. Đấu thầu rộng rãi được áp dụng cho các gói thầu, dự án thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật này, trừ trường hợp quy định tại các điều 21, 22, 23, 24, 25, 26 và 27 của Luật này”.

(2) Luật Đấu giá tài sản:
Khoản 1 Điều 4 quy định "1. Tài sản mà pháp luật quy định phải bán thông qua đấu giá, bao gồm: a) Tài sản nhà nước theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản nhà nước; b) Tài sản được xác lập quyền sở hữu toàn dân theo quy định của pháp luật; c) Tài sản là quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai (...); k) Tài sản hạ tầng đường bộ và quyền thu phí sử dụng tài sản hạ tầng đường bộ theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng và khai thác kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ...".
 (3) Pháp luật quản lý, sử dụng tài sản công:

- Khoản 2 Điều 43 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định "2. Việc bán tài sản công được thực hiện theo hình thức đấu giá, trừ trường hợp bán các loại tài sản công có giá trị nhỏ theo hình thức niêm yết giá công khai hoặc bán chỉ định theo quy định của Chính phủ".
- Điều 117 Luật quản lý, sử dụng tài sản công cho phép sử dụng "quỹ đất" để thanh toán cho Nhà đầu tư thực hiện Dự án BT.

- Khoản 3 Điều 118 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định “3. Việc khai thác quỹ đất để tạo vốn phát triển kết cấu hạ tầng được áp dụng theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định của pháp luật về đất đai”.
- Khoản 1 Điều 37 Nghị định 63/2018/NĐ-CP quy định “1. Việc lựa chọn nhà đầu tư (theo hình thức đối tác công tư) được thực hiện theo quy định của pháp luật về đấu thầu”.
​- Khoản (1.b) Điều 3 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định “b) Việc lựa chọn nhà đầu tư thực hiện Dự án BT theo hình thức đấu thầu rộng rãi theo quy định của pháp luật về đấu thầu”.
- Chương II và Chương III Nghị định 69/2019/NĐ-CP cho phép sử dụng quỹ đất, trụ sở làm việc để thanh toán cho Nhà đầu tư thực hiện Dự án BT. 
(4) Luật Đất đai:

- Khoản (1.c) và Khoản (1.e) Điều 118 Luật Đất đai quy định Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất trong các trường hợp "c) Sử dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng"; và "e) Giao đất, cho thuê đất đối với đất Nhà nước thu hồi do sắp xếp lại, xử lý trụ sở làm việc, cơ sở hoạt động sự nghiệp, cơ sở sản xuất, kinh doanh mà tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu nhà nước".

- Khoản (1.b) Điều 119 Luật Đất đai quy định một trong những điều kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất là "b) Đất đã được giải phóng mặt bằng, đất có tài sản gắn liền với đất mà tài sản thuộc sở hữu nhà nước". 

4.2)- Nhận xét:

(1) Pháp luật quản lý, sử dụng tài sản công chỉ quy định thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư Dự án BT được sử dụng "quỹ đất" thanh toán Dự án BT để thực hiện “dự án khác”, thực chất là chỉ định chủ đầu tư dự án bất động sản đối với “dự án khác”, đã xung đột với Luật Đất đai, Luật Đấu thầu, Luật Nhà ở, do các Luật này quy định phải đấu giá đất, hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất.
(2) Việc không quy định đấu thầu (hoặc đấu giá) "quỹ đất" thanh toán Dự án BT để lựa chọn nhà đầu tư để thực hiện “dự án khác” có thể dẫn đến thất thoát tài sản nhà nước, do công tác xác định "giá đất cụ thể" cũng là phương thức xác định "giá khởi điểm đấu giá", mà kết quả giá trúng đấu giá thường có giá cao hơn "giá khởi điểm đấu giá", ví dụ: Giá khởi điểm đấu giá mặt bằng 23 Lê Duẩn, quận 1 là 550 tỷ đồng, nhưng giá trúng đấu giá lên đến 1.430 tỷ đồng, gấp 2,6 lần giá khởi điểm.
(3) Chỉ có thể khắc phục tình trạng này, nếu thực hiện đấu thầu đồng thời Dự án BT với đấu thầu (hoặc đấu giá) "quỹ đất" thanh toán Dự án BT để lựa chọn nhà đầu tư.
4.3)- Kiến nghị:

(1) Đề nghị bổ sung quy định đấu thầu đồng thời Dự án BT và "quỹ đất" thanh toán Dự án BT, để lựa chọn đồng thời Nhà đầu tư Dự án BT và Nhà đầu tư "Dự án khác".
(2) Đề nghị sửa đổi, bổ sung Luật Đấu thầu, Luật Đấu giá tài sản để quy định trường hợp đấu thầu (kết hợp cả đấu giá) đồng thời Dự án BT và "quỹ đất" thanh toán Dự án BT. 
(3) Trong khi chờ đợi sửa đổi Luật Đấu thầu, Luật Đấu giá tài sản, Hiệp hội đề nghị Chính phủ, Ủy ban Thường vụ Quốc hội xem xét quy định thí điểm việc thực hiện đấu thầu (kết hợp cả đấu giá) đồng thời Dự án BT và "quỹ đất" thanh toán Dự án BT.
5/- Trường hợp sử dụng "quỹ đất" chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán Dự án BT: 

5.1)- Các quy định pháp luật có liên quan:

- Điều 117 Luật quản lý, sử dụng tài sản công quy định việc sử dụng giá trị quyền sử dụng đất để thanh toán cho nhà đầu tư khi thực hiện dự án đầu tư xây dựng công trình theo hình thức hợp đồng xây dựng - chuyển giao (Dự án BT).
- Điều 8 Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định việc sử dụng quỹ đất chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán Dự án BT. “Nhà đầu tư thực hiện ứng trước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng theo Phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và số tiền này được tính vào giá trị của Hợp đồng BT; không tính chi phí lãi vay huy động vốn vào Dự án BT đối với khoản kinh phí này".
5.2)- Nhận xét:
(1) Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định việc sử dụng quỹ đất chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán Dự án BT, nhưng trên thực tế còn có những Dự án BT chưa giải phóng mặt bằng mà nhà đầu tư phải ứng vốn trước để vừa giải phóng mặt bằng công trình BT, vừa giải phóng mặt bằng quỹ đất thanh toán Dự án BT, ví dụ như trường hợp Dự án Rạch Xuyên Tâm, quận Bình Thạnh, thành phố Hồ Chí Minh.
(2) Trên thực tế, kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng thường phát sinh rất lớn, dẫn đến ngân sách nhà nước có thể bị thiệt, do phải chi thêm khoản phát sinh cao hơn Phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được duyệt. 
(3) Công tác giải phóng mặt bằng là khâu khó nhất của dự án bất động sản. Theo phương thức này, thực chất là Nhà nước làm thay nhà đầu tư để thực hiện công tác giải phóng mặt bằng. 
(4) Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định không tính chi phí lãi vay huy động vốn vào Dự án BT đối với khoản kinh phí giải phóng mặt bằng của nhà đầu tư ứng trước. Hiệp hội nhận thấy có các bất cập sau: (i) Quy định khoản kinh phí giải phóng mặt bằng của Nhà đầu tư ứng trước được tính vào giá trị của Hợp đồng BT là không chuẩn xác, vì Hợp đồng BT không có hạng mục chi phí này, trừ trường hợp Nghị định 69/2019/NĐ-CP bổ sung thêm quy định về việc nhà đầu tư ứng trước kinh phí giải phóng mặt bằng Dự án BT (Hiện nay, chỉ quy định nhà đầu tư ứng trước kinh phí để giải phóng mặt bằng "dự án khác"); (ii) Nghị định 69/2019/NĐ-CP quy định số tiền ứng trước này được tính vào giá trị của Hợp đồng BT, thì lẽ ra phải được tính lãi vay; (iii) Trường hợp số tiền ứng trước này dùng để giải phóng mặt bằng "dự án khác" thì không tính lãi vay trong thời gian thực hiện công trình BT là hợp lý, nhưng cần được tính cho nhà đầu tư kể từ sau thời điểm thanh toán Dự án BT.
5.3)- Kiến nghị:
(1) Hiệp hội đề nghị số tiền do nhà đầu tư ứng trước để giải phóng mặt bằng công trình thuộc Dự án BT "được tính vào giá trị của Hợp đồng BT và được tính lãi suất".

(2) Hiệp hội đề nghị số tiền do nhà đầu tư ứng trước để giải phóng mặt bằng quỹ đất thanh toán Dự án BT để thực hiện "dự án khác", được khấu trừ vào giá trị quỹ đất thanh toán Dự án BT và không được tính lãi suất trong thời gian thực hiện Dự án BT; nhưng được tính lãi suất kể từ sau thời điểm thanh toán Dự án BT. 
(3) Trong trường hợp sử dụng quỹ đất chưa giải phóng mặt bằng để thanh toán Dự án BT, Hiệp hội đề nghị vẫn thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư Dự án BT với điều kiện kèm theo là nhà đầu tư ứng vốn cho Nhà nước để giải phóng mặt bằng quỹ đất thanh toán Dự án BT.

Trân trọng kính trình!
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