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HIEP HQI BAT PONG SAN .
S6: 41/2026/CV-HoREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 06 thdng 05 nim 2026

“Viv Dé nghi sia déi mot s6 néi dung
cua Nghz dinh s6 25 7/2025/ND-CP vé
dy dn dp dung loai Hop dong xdy
dung chuyén giao (BT)”

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phu
- B¢ Tai chinh

Hiép hoi Bat dong san thanh pho Hd Chi Minh (HoREA) rit hoan nghénh
Chinh phi dé ban hanh Nghi dinh s0 257/2025/ND-CP ngay 08/10/2025 “quy dznh
chi tiét vé viéc thuc hién diw dn dp dung loai hop dong xdy dung - chuyén gzao " ¢o
hi¢u lyc thi hanh tir ngay ky ban hanh, da gitp hoan thién co s& phap ly cho viéc ap
dung loai Hop dong xay dung - chuyén giao (Hop dong BT), da tao diéu kién cho cac
dia phwong c6 co sé phap ly VImg chic dé huy dQng nguon lwe tir khu vue tu’
nhan trong viéc dAu tw cac dy an, cong trinh ha tang, gop phan vao su phat trién
ciia dat nwéc trong ky nguyen vwon minh cia dan toc va thlrc hién muc tiéu tang
truémg kinh té dat hai con s0 trong nim 2026 va cAc nim tiep theo.

Tuy nhién, sau 07 thang trién khai, thye hién, Nghi dinh s6 257/2025/ND-
CP da phat sinh “bit cap” lién quan dén viéc thanh toan duw an ap dung loai Hg
dong BT bang quy dit dé nha dau tw thuc hl(;n “dy dn doi teng”, dic biét 1a doi
v6i cac Dw an BT c6 quy mé va tong mirc diu tw cb gia tri lom, cu thé nhu sau:

(1) Hi¢p h01 nhén thiy, diém a, khoan 4 Piéu 16 Nghl dinh s6 257/2025/ND-

CP phat sinh “bat cdp” khi quy dinh “gid tri cong trinh dw dn BT tai thoi diém giao
dit cho nha diu tu, doanh nghiép dir én (néu cé) dwoc xdc dinh theggla tri cong
trinh dw dn BT tai quyét dinh phé duyét du todn cong trinh BT. Viéc xdc dinh gia
tri cong trinh dw dn BT tudn thu nguyén tic khong lam ting tdng mikc diu tw trong
toan bo thoi gian co hiéu lwc cua hop dong BT. Gza tri cong trinh dw dn BT quyet
todn khong vwot gid tri cong trinh dw dn BT tai qu}get dinh phé duyét dw todn cong
trinh BT”, béi cac 1€ sau day:

Mot 13, theo quy dinh tai diém a, khoin 4 Dleu 16 Nghi dinh s6257/2025/ND-

CP thi “gza tri cong trinh BT tai thoi diém ky két Hop dong BT” duge xac dinh
theo “quyét dinh phé duygt dw todn cong trinh BT” va phal “tudin thi nguyén tic
khong lam ting tong micc diu tw trong toan bo thoi gian co htgu lwc ciia Hop dong
BT” va “gia tr; cong trinh du dan BT quyet todn khong vuot gid tri cong trinh dw

dn BT tai quyét dinh phé duzet dw todn cong trinh BT ”, c6 nghia la “gid tri cong
trinh BT tai thoi diém ky két Hop dong BT” 1a “gid 10 da (gid tran)” khong dwge
thay ddi, khong du’O'c lam ting gia Hop ddng BT da ky két trong m01 truong hop,
Nhung trén thwe té, dic biét 1a ddi véi cac Dy 4n BT ¢6 quy mé 16m, tong mirc diu




tw 16m, thoi gian thi cong thwong kéo dai s€ ludn c6 phat sinh ting tong mirc dau
tw do lam phét va vi€c tdng gia cia cac nguyén, nhién vat liéu dau vao, nhan cong..
(dién hinh la tinh trang tang gid xang ddu do xung dot taz Ving V_mh hodc tang gta
cdt trong thoi gian gan ddy) dan d&én “rii ro” vé ting tong mirc dau tw dy an BT
dan dén tai thoi diém hoan thanh ban glao cong trinh BT trén thuc té thi “gid tri
cong trinh BT ban gtao ” s€ 16m hon “gid tri cong trinh BT dwoc ghi nhan tgi thoi
dtem ky két Hop dong BT”, ma theo quy dinh tai diém a, khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh
s6 257/2025/ND-CP thi Nha dau tw s& twr phai chiu cac khoan chi phi phat sinh
tang nay (chiu I5) ma khong dwoc thanh toan.

Hiép hoi nhén thiy, diém a, khoan 4 Piéu 16 Nghi dinh s6 257/2025/ND-CP
quy dinh “gid tri cong trinh BT tai thoi diém ky két Hop dong BT” phai “tuin thii
nguyen tic khong lam tang tong mirc dau tw trong toan bo tho’t gian co hiéu lu’c
cua Hop dong BT” dan dén “gta trj cong trinh dw an BT quyet todan khong vuot gid
tri cong trinh du dn BT tai quyét dinh phé duyét du todn cong trinh BT” chwa phu
hop véi diém a khoan 2a Diéu 45 Luat PPP nim 2024 khong quy dinh phai “tuin
thii nguyén tic khéng lam ting tong mirc ddu tie trong toan bj thoi gian cé hi¢u
lwc ciia Hop dong BT”.

Bén canh d6, diém a, khoan 4 Piéu 16 Nghi dinh sb 257/2025/ND-CP ciing
chwra dong b, chura thong nhat vé6i quy dinh cua phap luit vé xiy dyng cho phép
1ap du toan “chi phi dw phong” khong vugt qua 10% tdng du toan dau tu xay dung.

Hai 13, theo quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu 6 va diém c khoan 1 Diéu 19
Nghi dinh s6 257/2025/ND-CP thi “gid tri quy dit dy kién thanh todn” cho nha diu
tu trong “truong hop Nha nwéc giao dit cé thu tién sic dung dit, gid tri quy dit
thanh todan la tzen sir dung dat dwgc xdc dinh theo gid dit cu thé cin ci quy dinh
cua phdp ludt vé > dat dai”, duge tinh theo cong thirc: “Gid ri quy dit du kién thanh
todn bang (=) dién tich cé thu tién sir dung dat nhan (x) gid dat theo muc dich sir
dung mdi tai bang gid dat hang nam e ban hanh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
dat dai”, c6 nghia 13 gia tri qu§ dat thanh toin dwoc xac dinh dé thanh toin cho
nha dau tu' dwgc xac dmh theo quy dinh cua phap luat vé dét dai tai thoi diém ban
hanh quyét dmh giao dit, cho thué dat tirc 1a gid tri quy dat thanh toan s& dwge
xac dinh gla dit tai thoi dlem giao dit, cho thué dat theo quy dinh tai diém d
khoén 3 Piéu 6 Nghi dinh sb 257/2025/ND-CP va theo quy dinh tai diém a khoan 2a
Diéu 45 Luét PPP nam 2024 quy dinh “2a... Hop dong BT dwoc thuc hién theo hinh
thirc sau ddy: a) Thanh todn bang quy dat dwoc thu hoi theo quy dinh cua phdp ludt
vé dat dai, qup ddt do co quan, t6 chikc ciia Nha nude quan Iy dé thuee hién du dn doi
ung”.

Hlep hoi nhan théy, viéc thuc hién theo cac quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu
6 va diém c khoan 1 })leu 19 Nghi dinh s6 257/2025/ND-CP din d&én quy dit thanh
toan cho Nha dau tu Du 4n BT chi dwge Nha nwéc giao cho Nha dau tr sau khi
da hoan thanh viéc bdi thwong, gidi phong mat bing va viéc xac dinh gia tri quy
dat thanh toan du’q’c thuc hién tai thoi diem Nha nwée giao dat, cho thué dit dén
den gia tri quy dat thanh toan cho Nha diu twr sé “Iuon bi tang so v01 gia tri quy
dit thanh toan tam tinh dwgc ghi nhin tai thoi diém ky két Hop ddng BT do gia




dat “ludn cé xu hudng tang theo thoi gian”, dic biét dbi vé6i cac Du an BT quy mo
16n, c6 tong mirc dAu tu 16n do cac nha dau tu 16n, c6 uy tin tham gia ¢ dau tu thi gia
tri quy d4t thanh toén ciing sé “ludn bj ting theo do uy tin cua nha diu tw”, khi 36
Nha diu tw se phai “chtu thi¢t” do bi glam quy mo quy dat thanh toan hoic phal
np thém tién sir dung dat caa quy dit thanh toan nhiéu hon do gia tri quy dat
thanh toan dwgc tinh cao hon so véi thoi diém ky két Hop d6ng BT, lam anh hudng
dén ké hoach kinh doanh va hiéu qua du tu cia Nha dau tu dy 4n BT tai quy dat
thanh toan dé thu hdi vén dau tu, xay dung cong trinh BT va thyuc hién du 4n dbi tmg.

Viéc xac dinh gia tri Hop ddng BT theo quy dinh tai dlem a, khoan 4 Diéu
16 Nghi dinh s6 257/2025 /ND- CP va viéc xac dinh gia tri quy dat thanh toan cho
Nha dau tu theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 6 va dlem a khoan 1 Piéu 19
Nghi dinh s6 257/2025/ND-CP lam phat sinh tinh trang “bat binh ding” giita Nha
nwoc va Nha dAu tw véi tu cach 1a cac doi tac cong - tw, khong phu hop voi nguyen
tic mua ban, thanh toin “ngang gia” tai cung thoi diém ky két Hop dong BT
hodc tai cung thoi diém giao dit, cho thué dit cho Nha dau tw Dy 4n BT, giy rii
ro “kép” vé tai chinh cho Nha dau tw.

Y kién dé xuat:

Hiép hoi dé nghi B¢ Tai chinh va Chmh phi xem xét sira @6i Nghi dinh sd
25 7/2025/ND-CP vé xac dinh gia tri quy dit thanh toan cho Nha dau tu Dy 4n BT
dé dam bao cong bing giita Nha nudc va Nha dau tu theo huéng quy dinh nhu sau:

“Gia tri quy dat thanh todn du'o’c xdc dinh tgi thoi diém ky két Hop dong BT
theo quy hoach chi tiét 1/500 dwoc cap cé thim quyén phé duyét ciia quy dat thanh
todn; Gia tri quy dit thanh todn sé dwoc ghi nhan tai Hop dong BT va cé dinh,
khong thay doi trong suot thoi gian thwe hi¢gn Hop dong BT.”

(2) Tai cac khoan 4 va S Piéu 16 Nghi dmh s6 257/2025/NP-CP ¢6 > quy dinh
co ché “co quan cé thim quyén xem xét, quyét dgnh gtao toan by quy dit mjt lin
cho nha dau tw thuce hi¢n dw dn BT sau khi ky két hop dong dw dn dé tao diéu kién
cho nha dau tw huy dong nguon lue dau tu xay dung cdc cong trinh dw an bao dam
két néi, khai théc ha tang dong bo” d6i vé6i cac dw an BT c6 quy mé 16m nhim tao
diéu kién cho Nha dau tu c6 thé tr1en khai d4u tu, khai thac, kinh doanh ngay céc quy
dAt thanh toan dé huy dong nguon luc dau tu xay dung cac cong trinh dy 4n BT, véi
diéu kién Nha dau tu phal cung cip bao lanh cia ngén hang thuong mai voi gia tri
bao 1anh tdi thidu bang gia tri cong trinh BT tai quyét dinh phé duyét du toan cong
trinh BT.

Tuy nhién, theo quy dinh cua Luat Klnh doanh bét dong san, N ha dau tw cin
phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé tién sir dung dit, tién thue dat ddi voi dlen
tich dat dquc giao thi mdi cé thé khai thac, kinh doanh quy dat thanh toin dé
huy ddng von. Trong khi d6, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 25 Nghi dinh 257/2025/
ND-CP thi Nha nwdce chi thwe hién viéc ghl thu, ghi chi ngan sach nha nwéc veé
gia tri quy dit thanh toan twong wng vai gia tri hoan thanh va dlro’c nghi¢m thu
ciia hang muc cong trinh thugc Cong trinh BT thi kh1 d6 Nha dau tw méi dwge
coi la da hoan thanh nghia M tai chinh doi vo1 quy dat thanh toan va méi dwge
khai thac, kinh doanh quy dit thanh toan dé huy dong von.




Nhu vay dbi véi cac dw an BT dwoc ap dung co ché quy dinh tai cac khoan
4 va 5 Piéu 16 Nghj dinh 257/2025/ND-CP thi mic du Nha dau tw da phai cung
cap bdo lanh ngin hang tuong umg véi gia tri Cong trinh BT (cé gid tri rét lén) dé
dugc giao qui dat thanh toan ngay sau khi ky Hop dong BT, nhung Nha dau twr lai
khong thé trién khai thwc hién “dw dn doi ieng” hoic khai thac, kinh doanh tai
quy dat thanh todn dé huy dng von néu chwa cé khdi lwong cong trinh BT dwoc
hoan thanh, nghiém thu va dwogc ghi thu, ghi chi ngan sach nha nwéc theo quy
dinh tai khoan 3 Piéu 25 Nghi dinh 257/2025/ND-CP chwa ddng bd, thong nhat
v6i quy dinh tai cac khoan 4 va 5 Piéu 16 Nghi dinh 257/2025/ND-CP.

Quy dinh tai khoan 3 Piéu 25 Nghij dinh 257/2025/ND-CP dan dén “bat cip”
1am mait di y nghia “hé tro, tao diéu kién” cia Nha nwée danh cho Nha du twr
Du an BT dugc quy dinh tai cac khoan 4 va § Piéu 16 Nghi dinh 257/2025/ND-CP
va gy khé khiin cho Nha dau tw trong viéc huy dong vén dé thuc hién dy 4n BT
va du an trén quy dat thanh toan dan dén “rii re” cho viéc trién khai dau tu xay dung
du 4n BT ciing nhu “dw dn déi teng” trén quy dat thanh toan va khéng phu hop véi
nguyén tic “si dung dat tiét kigm, c6 hiéu qua” cia Luat Dét dai 2024 dé tranh
“ldng phi” ngudn lre dat dai.

Y kién dé xuit:

Hiép hoi dé nghi B4 Tai chinh va Chinh phii xem xét sira dbi, b6 sung khoan
3 Piéu 25 Nghj dinh 257/2025/ND-CP theo huéng quy dinh “bén canh viéc ghi thu,
ghi chi gid tri quy dit thanh todn twong ieng theo khoi lwgng thi cong thuec té cia
céng trinh BT, cho phép Nha dau tw dwoc chuyén tién vao tai khoan phong téa dé
phuc vu viéc thi cong cong trinh BT va thiee hién viéc ghi thu, ghi chi doi véi quy
dit thanh todn twong teng véi sé tién ma Nha dau tw chuyén vao tai khodn phong
téa phuc vu viéc thi cong cong trinh BT”, dong thoi Hiép hoi dé nghi “cho phép
diéu chinh giam gid tri Bdo ldnh ngin hang ma Nha dau tw di cung cap dé dwgc
giao dit theo quy dinh tai khodn 4, khodn 5 Diéu 16 Nghi dinh so 257/2025/ND-
CP xuéng twong ieng véi gid tri khoi lwong thi cong thiee té cia cong trinh BT di
dwoc ghi thu, ghi chi va twong teng véi so tién ma Nha dau tw di chuyén vao tai
khodn phong téa dé phuc vu viéc thi cong cong trinh BT” dé giam bét chi phi tai
chinh ciia Nha diu tw va tao “room” cho Nha dau tu c6 thé huy ddng von tai cac
t chirc tin dung, nhu sau:

“Diéu 25. Hach todn ké todn thu, chi ngan sdch nha nwéc doi véi gid tri quy
dit thanh todn

3. Truong hop chua phé duyét quyét todn gid tri cong trinh du dn BT

a) Thue hién ghi thu, ghi chi ngdn sdch nha nwéce vé gid tri qui dat twong iing
Vol gid tri hoc‘m‘ thanh da dwoc nghiém thu hang muc cong trinh déc ldp theo thoa
thuan tai hop dong thanh todn.

Truong hop nha diu tw dwoc giao quy dit thanh todn theo quy dinh tai
khodn 4, khodn 5 Piéu 16 ciia Nghi dinh nay:

- Nha diu tw dwoc ndp tién (twong ieng véi tieng phin hodc toan b gid tri
cong trinh BT) vao tai khodn phong téa dé phuc vu viéc thi cong cong trinh BT,
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trong truwong hop nay thuc hién ghi thu, ght chi ngin sdch nha nuéc vé gid tri quy
dit tu"o’ng teng véi so tién Nha dau tw ngp vao tai khodn phong téa dé phuc vu viéc
thi cong cong trinh BT.

- Ti rwo’ng hop nha dau tw dd nop ngan sach nha nwoc gid tri chénh léch giiva
gid tri quy dit thanh todn va gid tri cong trinh BT thi co quan nha nwdc thuc hién
ght thu, ghi chi ngdan sdach nha nwdc vé gia tri quy dit thanh todn twong ieng voi
so tién nha dau tw di nép ngin sdch nha nwoc.

- Gia tri bao lanh ngan hang do Nha ddu tw thwe hién sé dugc gtam twong
wng Vi gid tri khoi lwong cong trinh BT dwoc ghi thu, ghi chi va tu’a'ng wng voi
s6 tiéen Nha diu tw ngp vao tai khoin phong téa dé phuc vu viéc thi cong cong trinh
BT”

Hiép hoi cho ring viéc diéu chinh mdt s6 quy dinh trén dy cta Nghij dinh s6
257/2025/ND-CP theo hudng néu trén khong chi gop phén khic phuc nhung bat cap,
khé khin, vuéng méc hién nay ma con tao nén tang va co hoi cho viéc thu hut cac
Nha dau tu tu nhén tham gia vao dAu tu cac du 4n ha ting theo Hop dong BT d phuc
vu cho sy phat trlen ctia dat nude trong ky nguyén vuon minh ctia dan tdc va phu hop
voi Nghi quyet so 2092/NQ-UBTVQHIS5 ngay 03/04/2026 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi vé “Tong ra sodt hé thong véin ban quy pham phdp ludt”, theo d6 Bo Tai
chinh dé c6 Van ban sb6 5374/BTC-QLDT ngay 29/04/2026 “V/v Ra sodt phap ludt
vé dau ti theo phwong thike doi tdc céng tuw (PPP)”, trong d6 c6 du 4n dau tu theo
Hop ddng x4y dung - chuyén giao (BT).

Tréan trong kinh trinh!
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