UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Péoc 1ap - Tw do - Hanh phiic

HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 10/CV-HoREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 28 thang 01 nam 2019
"“VIV Cdn thiét quy dinh vé tran téng
chi phi 1ai vay dwoc trir khi xac dinh
thu nhgp chiu thué thu nhdp doanh
nghi¢p™
Kinh gii: - Tha twéng Chinh phi
- Bo Tai chinh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) d4 nghién ciru
Nghi dinh 20/2017/ND-CP ngay 24/02/2017 ciia Chinh phi "Quy dinh vé qudn Iy
thué déi véi doanh nghiép cé giao dich lién két" da c6 hiéu lwe tir ngay 01/05/2017.
Tai Khoan 3 Piéu 8 d4 quy dinh "Téng chi phi 13i vay phat sinh trong ky ciia
nguwoi ndp thué dwoc triv khi xdc dinh thu nhép chiu thué thu nhap doanh nghiép
khong vwot qud 20% ciia tong loi nhudn thuan tir hoat déng kinh doanh céng véi
chi phi 1ai vay, chi phi khdu hao trong ky cia ngwoi nép thué". Quy dinh ndy
nham muc dich 1am ting tinh minh bach ciia cac giao dich lién két, khuyén khich
doanh nghiép khai thac nhiéu ngudn von khac ngodi ngudn von tin dung ngin
hang, nang cao hiéu qua si dung von. Py 1a mot cong cu hiru hiéu dé quan 1y
hién tweng chuyén gia cd thé xay ra tai cac tip doan kinh té da qudc gia va cac
doanh nghiép lién két, gay that thu ngan sach. Nhung quy dinh ndy ciing cd tac
dong doi véi ca doanh nghiép trong nudc, ké ca doanh nghiép bat dong san hoat
dong theo mé hinh "me - con', da nganh, c6 nhiéu doanh nghiép lién két. Hiép
hoi cd y kién, nhu sau:

1/- Quy dinh phap luit vé nguon von dau tw dw 4n bat dong sin:

- Diéu 58 Luit Dat dai vé “Diéu kién giao dit, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat dé thwe hién dw an dau tw”, tai Khoan (3.a) da quy
dinh ngwoi dwoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat
phai “Cé ndng lwc tai chinh dé bdo ddm viéc siv dung dat theo tien dp cua dw dn
dau tw”; va tai Khoan (3.b) da quy dinh phai “Ky quy theo quy dinh ciia phadp ludt
vé dau tu”.

- Khoan 18 Picu 3 Luat Pau tw quy dinh ""Vén dau tw la tién va tai sdn khdc
dé thuc hién hoat dong dau tw kinh doanh'.

- Khoan 2 Piéu 21 Luit Nha & quy dinh vé diéu kién 1am chi diu tu du an
xay dung nha & thwong mai phai: “Cé von phdp dinh theo quy dinh ciia phap ludt
kinh doanh bat dong sdan va co von ky quy dé thwc hién doi voi tirng dw dan theo quy
dinh cua phap ludt vé dau tw”.

- Khoén 1 Piéu 10 Luit Kinh doanh Bat ddng san quy dinh doanh nghiép
kinh doanh bat dong san phai ¢6 von phap dinh khong dwgc thap hon 20 ty dong.

- Piéu 69 Luat Nha é quy dinh vé von phuc vu cho phat trién nha ¢ thwong
mai, bao gom: “1. Von thudc so hitu ciia chu dau tw; 2. Von huy dong thong qua
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hinh thirc gép von, hop tic dau tw, hop tic kinh doanh, |ién doanh, lién két ciia cdc
té chire, h¢ gia dinh, ca nhan; 3. Tién mua, tién thué mua, tién thué nha é trd trwée
theo hop dong mua bdn, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai;
4. Vén vay tir to chirc tin dung, to6 chirc tai chinh dang hogt dong tai Viét Nam”.
Theo quy dinh nay, Hiép hi nhén thay ngoal nguon von tin dung ngan hang,
doanh nghiép con c6 thé khai thac nhiéu ngudn von khac dé phat trién dw 4n nha
0 thwong mai.

- Khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/NP-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh
phu quy dinh “Diéu ki¢n vé néing lyc tai chinh dé bdo dam viéc sw dung dit theo
tién d ciia dw dn diu tw dwoc quy dinh nhuw sau: a) CO von thudc sé hivu ciia minh
dé thwe hién dw dn khéng thip hon 20% téng mirc dau tw doi véi dw dn cé quy mé
sir dung dit dudi 20 héc ta; khong thap hon 15% tong mikc dau tw doi véi dw dn cé
quy mo si dung dit tir 20 héc ta tré I8n; b) CO khd niang huy dong vén dé thuwc hién
duw dn tir cdc té chirc tin dung, chi nhdnh ngdn hang nwéc ngodi va cac to chirc, cd
nhan khac”. Hi¢p hgi nhén thay quy dinh nay khong c6 nghia la 80 - 85% nguon
von dau tw dy an con lai thi doanh nghiép deu phai vay tin dung ngan hang, béi
Ié¢ doanh nghiép con co thé Kkhai thac cac nguon von khac theo quy dinh tai Piéu
69 Luat Nha 6.

2/- Tac dong cua ,CéC quy dinh phap Iugflt vé nguon von dau tw, nhat 1a Nghi
dinh 20/2017/ND-CP do6i voi doanh nghi¢p bat dong sin:

- Ngoai 04 nguén vén phuc vu cho phat trién nha & thwong mai néu tai
Pic¢u 69 Luat Nha &, cac doanh nghiép con c6 thé huy ddng thém ngudn von tir
thi trudomg chirng khoan, quy dau tuw bat dong san, quy dau tu tin thac bat dong
san (REIT), hodc phat hanh trai phiéu doanh nghiép... dé giam dan sy phu thudc
qua mu’c va0o nguon von tin dung ngin hang. Theo quy dinh cua phap luit,
ngudn von vay twr cac to chirc tin dung chi 1a mot trong cac nguon Cap von cho
doanh nghiép ma thoi.

- Hién nay, cac doanh nghiép bat dong san dang dwa vao hai nguon von
chinh 1& ngudn vén tin dung ngan hang va nguén von huy dong tir khach hang.
Trong d6, doanh nghiép rit cin ngudn von tin dung ngan hang dé thuc hién du
an cho dén thoi diém da diéu kién huy dong von tir khach hang. Nhung néu phu
thude vao don bay tai chinh cang lén thi dd rii ro cho doanh nghiép cang cao va
c6 thé din dén ""bong bong' trén thi trwdng bat dong san. Ngan hang Nha nuwéc
dang thwe hién 1 trinh kiém soat tin dung d6i vo6i cac linh vie tiém 4n rii ro nhw
bat dong san, chirng khoian theo Théng tw 36/2014/TT-NHNN, Théng tw
16/2018/TT-NHNN va Chi thi 01/CT-NHNN ngay 08/01/2019. Theo d6, ké tir
ngay 01/01/2019, cac ngan hang thwong mai chi dwec sir dung toi da 40% nguodn
von huy dong ngan han dé cho vay trung han, dai han; va du bao Ngan hang Nha
nuée cOn O thé giam tran ndy xudng 35%, thim chi 30% va ciing c6 thé ning hé
S0 rii ro trong cac khoan no bat dong san 1én dén 250% hoiic cao hon (Hién nay,
hé sé riii ro ndy 14 200%). Do viy, kha ning doanh nghiép bat dong san sé ngay
cang kho tiép cin ngudn von tin dung ngan hang hon trudec.



3/- Nhan xét:

Tiwr cac phan tich trén day, Hiép hoi khong tan thanh y kié'n‘ cho riang quy
dinh tran chi phi 1ai vay khong dwgc vugt qua 20% tai Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh
20/2017/ND-CP da c6 méau thuan véi Khoan 2 Dieu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Viée thue hién quy dinh "trdn tong chi phi \di vay dwoc triv t6i da 12 20%"
theo Nghi dinh 20/2017/NP-CP ciia Chinh phi va 19 trinh han ché tin dung vao
thi trwong bat ddng san ciia Ngan hang Nha nwéc 13 can thiét va sé tao ap lue
tich cwe, lanh manh, bujc cic doanh nghiép bat dong san phai nang cao uy tin
thwong hi¢u, dim bao hi¢u qua san xuat kinh doanh, huy dong dugc nguon von
u’ng trudc cua khach hang. Dong thoi, tim kiém cac nguon von khac thay the mot
phan nguon von vay tin dung ngin hang. Trong dé, doanh nghiép can ting
ngudn von chi sé hiru, chuyén doi thanh cong ty co phan niém yet trén san
chirng khoan. })ong thoi, doanh nghiép can tim kiém ngudn von bo sung tir cac
quy dau tw, tir ngudn von FDI, hodc thong qua hop tac, lién doanh, lién két, phat
hanh trai phiéu...

4/- Kién nghi:

Nhin tong thé, quy dinh tran chi phi 14i vay khong dwoc vuot qua 20% la
thap va chua hop 1y d6i véi diéu kién hoat dong ciia nén kinh té va thj truong bat
dong san nudéc ta trong giai doan hién nay. Hiép héi kién nghi Chinh phii xem xét
quy dinh tran chi phi 1di vay khong dwoc vuot qua (khodng) 25% thi phl hep
hon.

Tran trong kinh chao!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén, CHU TICH

- Bo Xay dung; Bo Ké hoach Pau tu;

Bo Tu phap; Bo Tai nguyén Moi truong;
Ngdn hang Nha nudc;

- Thuong truc Thanh uy TP. HCM,;

- Uy ban nhan dan TP.HCM,

- Ban Chdp hanh HH;

- Quy vi Hoi vién;

- Luu VP.

Lé Hoang Chéau



