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THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
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HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 107/2022/CV- HoOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 24 thang 11 nam 2022

“V/v Bdo cdo cdc vwong mdc, khé khén
trong qud trinh trién khai thwc hién cdc
dw dn bat dong san trén dia ban thanh
phé Ho Chi Minh va dé xudt mét s6 gidi
phap thdao g6

Kinh giri: - T6 Cong tac ciia Thi twéng Chinh phi
- B0 Xay dung .
- Uy ban nhan dan thanh pho Ho Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HoREA) xin bao cdo To Cong tac
cia Tha tuéng Chinh phu, Bé Xay dung va Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh vé
mot s6 veéng méc, khé khin cua thi trudong bat dong san, cac doanh nghiép bat dong san
va dé xuat mot so giai phap thao g&, nhu sau:

1/- Mot s6 vwéng mic, khé khiin ciia thi trwong bat dong san va cac doanh
nghiép bat dong san:

(1) V& tinh hinh thi trudng bat dong san hién nay, theo bao cdo cua S¢ Tai nguyén
Moi trudng va S¢ Xay dung thanh phé HO Chi Minh trong giai doan 2016-2022, toan
thanh phd c6 1.532 duw 4n c6 sir dung dat, chuyén muc dich sir dung dt bao gdm cac
du 4n bét dong san, do thi, nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa hdi cua khu vyc tu nhan va céac du
an “dau tw céng”. Trong d6, c6 451 dw an di hoan thanh (chi chiém 29,4%), 703 dw
an dang trién Khai (chiém 45,9%) va c6 dén 357 dw an (chiém 24,7%) qua 03 nam ding
ky ké hoach sir dung dat van chura trién Khai thwe hién (“du én treo”), ma phan lén 1a
cac dy an “dau tw céng” do phu thudc vao viéc can dbi ngudn vén ngan sach, tai chinh
ctia chu dau tu nén chua thyc hién duoc hodc chi thyc hién mot phan cong tac giai phong
mit bang (da beo), trong do chu yéu do vuong mic Ve phuong an gia bdi thudng, mic du
hang ndm thanh phé déu ban hanh quyét dinh “hé s6 diéu chinh gid dat” cao hon tir 4 - 35
lan gla dat trong bang gia dat dé thuc hién boi thuong, gidi phong mat bang. Cac “dir dn
treo” nay da lam anh hwéng dén muc tiéu phat trién kinh t& x4 hoi cta thanh phd
va quyén, lgi ich hgp phap, chinh ding ctia nguwoi dan cé dat bi thu hoi.

Trong s6 703 dw an thudc dién “dang trién khai” (khéng thujc truong hop bi thu
hoi dy an) thi dang c6 khoang 143 dw anbi “vuong mdc phdap ly” nén chwa thyc
hién duoc hoac chi thue hién dugc mot phan du an hodc phai tam dirng dy an.

(2) Bén canh do, ké tir khi c6 Cong vin sb 342/TTg-V.I ngay 07/03/2017 cua Thu
tudng Chinh phtt “V/v tam dirng thuwe hién thii tuc ban tai san trén ddt, chuyén nhwong
quyén sir dung dat theo OP s6 09/20017/0D-TTg ciia Thii twémg Chinh phii” d&én nay thi
tai thanh phd H6 Chi Minh ¢6 khoang 64 du an bat dong san, do thi, nha & thuong mai,
nha & tai dinh cu str dung dat c6 ngudn gbe “ddt cong” thudc cac truong hop do “scp xép
lai, xit 1y tai san céng” hodc do “di doi nha xwéng 6 nhiém” hodc do “cé phan héa doanh



nghiép nha nuwée” ma chua hoan tat cac thu tuc theo quy dinh cta phap luit thudc dién
phai ra soat lai vé phap ly nén dé bi dirng trién khai thuc hién, dirng thi cong; dirng cac
tht tuc xac dinh tién st dung dat hodc tién sir dung dat bd sung; dirng tha tuc cap Gidy
chtng nhan (56 hong) cho chi dau tu, nguoi mua nha; khéng dwec huy dong von ban
nha & hinh thanh trong tuong lai... nén cic chit ddu tw va ngwdi mua nha tai du 4n nay
rat khé khiin.

A3) Déng thoi, ké tir ngay 01/07/2015 13 ngay Luit Nha ¢ 2014 c6 hiéu lwc thi
khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh chi cong nhan chu dau tu dy 4n nha ¢ thuong
mai trong truong hop nha dau tu “4. Nhdn chuyén quyen st dung dit G theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai dé xdy dung nha ¢ thwong mai” khéng dong bd, khong thong
nhat v6i Didu 73, diém b khoan 1 Piéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luit
Piat dai 2013 cho phép té chirc kinh té dwgc nhin chuyén nhuwong quyén sir dung
dit, bao gobm dit nong nghiép phu hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dit, quy hoach
d6 thi dé thuc hién dy 4n dau tu, dy 4n nha & thuong mai, nén trong giai doan 2015 - 2020
thi thanh phd Ho Chi Minh cé khoang 126 dw 4n nha & thwong mai khong dwgc cong
nhén chi dau tw do c6 quy dat hdn hop gdm “ddt & va cdc loai ddt khéc” hoic co “dit
khdc khéng phdi la ddt ¢” nhu chi co “dat néng nghiép” hodc “ddt phi néng nghiép
khéng phdi la ddt ¢ nhu dat rudng, dit trong cdy cao su, dat nha xuong.

Mii dén khi diém c khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tw 2020 stra d6i, bd sung khoan 1
Pi¢u 23 Luat Nha ¢ 2014 thi moi cong nhén chu dau tw dy 4n nha & thuong mai thém
01 truwong hop nha dau tu co quyen st dung “ddt & va cdc loai dit khdc”. Hién nay, Diéu
4 “Ludt sira doi, bo sung mot so diéu ciia 9 Ludt” cung chi cong nhén chu dau tu dy an
nha & thuong mai d6i va&i 02 trwong hop nha dau tu c6 quyén st dung “100% dit
¢” hodc c6 quyén sur dung “dit ¢ va cdc logi dit khdc” va Diéu 46 Dy thiao Luit Nha
o (sita doi) ciing van khong _cong nhén chu diu tw dy 4n nha & thuong mai d6i voi
truong hop nha dau tu c6 quyen str dung “dit nong nghiép, dit phi néng nghiép khong
phdi la dit ¢” nén khong dong bd, khong thong nhat voi Diéu 138 Du thao Luat Dat
dai (sita doi).

(4) Bén canh d6, ké tir ngay 01/07/2014 1a ngay Luat Pat dai 2013 c6é hiéu lwc,
nhung do Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP chwa quy dinh co ché xir 1y cac dién tich
dat thuoc dién Nha nudc quan ly ( “dit cong”) nam xen ké trong du an dau tu, du 4 an nha
0 thuong mai nén tit ca cac du an nha & thuong mai déu bi “fdc” thi tuc tinh tién sir
dung dat. Mai dén khi ban hanh Nghi dinh 148/2020/ND-CP thi méi quy dinh co ché
xir Iy céc dién tich “dét cong” nam xen ké trong du 4n nha ¢ thuong mai, nhung trén
thuc té dén nay moi chi c6 hon phan nira cic tinh, thanh phd truc thudc Trung wong,
trong d6 ¢6 Thit dd Ha Noi quy dinh tiéu chi cac dién tich “ddt cong” nam xen ké tach
thanh dy 4n doc lap.

(5) Ngoai ra, con ¢6 mot s6 du 4n bat dong san, do thi, nha ¢ thuong mai tir
nim 2015 tré vé truwéce bi “dé dang”, khong thé trién khai thyc hién hoan thanh du an
chu yéu 1a do “virdng” boi thwong giai phong méit biang, ma nguyén nhén chinh 1a do
chii ddu tw dy 4n yéu kém niing lwe, nhat 13 ning lwe tai chinh. Cac dy an “do dang, da
beo” nay di lam “nhéch nhdc”bd mat do thi, khong dam bio quyén va lgi ich hop
phap, chinh dang cia khach hang, nha diu tu va nguoi dan co ditbi thu
hoi, gdy “birc xiic” trong x3 hoi cin sém dwoc giai quyét, nhat 13 tai cac dy an khu do
thi, nha ¢ thuong mai thwe hién mé hinh “chi_dau tw chinh va cdc chii diu tw dw dn
thanh phan”. Theo d6, “chii ddu tw chinh” chiu trach nhiém bdi thwong, giai phéng



mit bing va diu tw thi cong cic cong trinh ha ting ky thuit nhu dudng giao thong,
thoat nudc, cép nuoc, cép dién va cac cong trinh ha tﬁng x4 hoi cua du an; “Cdc chii dau
tw dw dn thanh phan” c6 nghia vu déng gop tai chinh va truec tiép dau tw xiy dung
cac cong trinh va dwoc kinh doanh san pham trong “dw dn thanh phan” cua
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minh; “Chui dau tw chinh” ciing ddng thoi 1a mot trong cac “chii dau tw thanh phan”.

Trén thuc té, rat it du an thwe hién thanh céng theo mé hinh “chii dau tw chinh va
cdc chii ddu tw dw dn thanh phdn”. Boi 18, phan 16n “cdc chii ddu tw thanh phin” yéu
kém ning e vé tai chinh din dén khong thuc hién dugc cong tac boi thuong, gidi phong
mit bang, bi “dé dang” trén dwéi 20 nim nay, dién hinh 1a cac dy an sau day:

- Dy an Khu dan cw Binh Trung Dong - Cat Lai (quy mo dién tich 154
ha) do Cong ty Xiy dung Kinh doanh nha Phi Nhuin lam “chi dau tw
chinh” v6i 14 “chii ddu tw thanh phdn” da bi “dé dang” 20 nim, trong d6 c6 du an
cia Cong ty TNHH DPau Tu - Xdy Dyng Truong Thinh 2,9 ha tiép gidp véi mit tién
dwong Nguyén Duy Trinh.

- Dy 4n khu dan cu Bic Rach Chiéc phuong Phudc Long A, phuong Phude Binh,
thanh phd Thu Puc (qudn 9 cii) ¢ quy md 82,52 ha do Cong ty Pia dc 10 1am “chii diu
tw chinh”. Trong d6 c6 02 “dw dn thanh phdn” ma cac “chi dau tw dw dn thanh
phdn” nay di tw giai phéng mit bang hoic da dau tw xong ha ting va cac cong trinh
trong “du dan thanh phdn nhung van bj ¢ ‘uwdng”1a Dy an nha ¢ xa hgi Nam Ly (quy
mé dién tich 4.557,2 m?, duw kién xdy dung 26 tang véi 291 cin ho) tiép giap mat tién
dwong P6 Xuin Hop, do Cong ty Co phan Pia oc Thao Pién 1am chi diu tw du an
thanh phan, tuy dy 4n da giai phong mit bang nhung vin chua dwoc chip thuin diu
tw dé trién khai thyc hién va Dy an Khu nha ¢ Him Lam (quy mo dién tich 2,16
ha véi 34 nén nha bigt thy) do Cong ty CP Pau tu Kinh doanh Dia 6c¢ Him Lam lam chu
dau tu, da dugc xay dung co s& ha tang tir ndim 2016 nhung van chua dugc giao dat dy an
dé Cong ty hoan thanh nghia vu tai chinh v&i Nha nudc va 1am “sé hong” cho khach hang
mua nha.

(6) Do “vudmg mdc phdp 1y” nén thi truong bat dong san phat trién chwa minh
bach, cong bing, chwa an toan, lanh manh, chwa 6n dinh, bén virng, thé hién qua mo
hinh thi truong bat dong san nhu hinh “kim tw thdp bj lon nguwoc ddu”, do ty 16 nha & cao
cap chlem den khoang 80%, con lai la nha ¢ trung cap, khong con loal nha ¢ gia vira
tiii tién va rit thiéu nha & xa hoi.

Tinh trang thi trudng bat dong san bi “Iéch pha cung - cau”, “léch pha phén khiic
thi truong”, co cau san pham nha & bi mat can dbi dd dan dén hé qua 1a tinh trang gia nha
dat tiang lién tuc di lién véi cac dot “sot do” gia nha dat trong hon 5 nim qua. Gia nha
di vuwot qua kha ning thanh toin cua ngudi c6 thu nhap trung binh, thu nhap thap d6
thi.

(7) Hoat dong chuyén nhwong duw an, mot phan du an bit dong san, nha ¢ thuong
mai cta cac doanh nghiép bi “vuéng mic, dch tic” do diém b khoan 1 Diéu 194 Luét
Pat dai 2013 va khoan 2 Diéu 49 Luit Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh diéu
kién bén chuyén nhuong phai c¢6 Gidy chirng nhén (so do), nén chu dau tu khong dwoc
bao dam quyén ty chu kinh doanh, ty do kinh doanh, quyén Iya chon khach hang theo
quy dinh tai Diéu 7 Luat Doanh nghi€p 2014 (2020). Chinh vi vuong mac nay nén Quoc
hdi da ban hanh Nghi quyet 5O 42/2017/QH14 “Veé thi diém xir 1y no xdu ctia cdc to chirc
tin dung” quy dinh diéu kién “dwoc chuyén nhwong tai san bdo dam ciia khodn no xdu



la dw dn bdt dong sdn” khi d3 “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan nha
nuée c6 tham quyén”.

(8) Thi trudng bat dong san phat trién chua on dinh, bén vimg c6 nguyén nhan do
thi trueong von chwra phat trién dong bd, twong xirng, boi 18 thi truong bat dong san can
ngudn von dau tu trung, dai han, nhung lai dang phu thugc qua 1én vao nguon von tin
dung (chu yeu dua vao nguon von huy dong tiét kiém ngin han dé cho vay trung, dai
han nén tiéem an réat nhiéu rii ro cho hé thong tin dung).

Do vy, phai giai quyét bai toan von > cho doanh nghiép, khot thong thi truong Von
thi truong tin dung, thao g& nut thiat von, tin dung dang 13 diém nghén cua nén kinh té
va thi trueomg bat dong san va trong tinh hinh hién nay, Ngan hang Nha nudc nén xem
xét ning trin “room” tin dung thém khoang 1% (tang truong tin dung nam 2022 lén
15%) dé c6 thém khoang 100.000 ty dong bom cho nén kinh té, trong d6 thi truong bat
dong san hap thu khoang 20%, dé hd trg von cho cac du an bat dong san, do thi, nha ¢
thuong mai c¢6 du phap 1y, nhét 1a cic dw 4n dang xdy dung “dé¢ dang” ma néu dugc
bom thém tin dung thi du 4n hoan thanh ban giao duoc, dong thoi tiép tuc hd trg tin dung
cho khach hang dugc vay dé mua nha, mua can ho du lich dé tao thanh khodn va dong
tién cho thi truong.

Trude hét 13 trach nhiém cta doanh nghiép bat dong san phai chu dong ting von
chii s¢ hiru dé tro thanh doanh nghiép ¢6 ning lwe tai chinh manh, thong qua hoat dong
hop tac dau tu trong nudc va véi nha dau tu nudc ngoai (FDI), nhung cling dan dén hé
qua c6 thé bi “thdu tom”, vi du: Ngay 23/11/2022, trong hic nha dau tw trong nuoc ban ra
thi nha dau tw nwéc ngodi lai “bat ddy” mua vao 700 ty dong cé phiéu Novaland véi gid
chi 23.600 dong/cé phiéu, thap hon rat nhiéu so véi gid “dinh” truée day.

Dong thoi, bén canh thi trudong ching khoan thi Nha nude can quan tAm tao co ché
dé phat trién thi trwdng von trai phiéu doanh nghiép an toan, lanh manh va cac quy
dau tu bat dong san, quy du tu tin thac bat dong san (REIT), khoi thong ngudn Von
nhan rdi ctia cac doanh nghi¢p kinh doanh bao hiém va huy déng ngudn von nhan rbi,
nhoé 16 trong xa hoi dé ddu tw vao thi trudng bit dong san.

(9) “Biit cdp” vé quy dinh chii dAu tw thue hién “bdo ldnh ngan hang” truéce khi
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai:

Khoan 1 Piéu 56 Luét Kinh doanh bat dong san quy dinh “ 1. Chii dau tw dir én bat
dong san trwdc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phdi dwgc ngan
héang thwong mai cé dii nang lwc thwe hién bdo lanh nghia vu tai chinh cia chii dau tie
doi véi khdch hang khi chu ddu tw khéng ban giao nha ¢ theo ding tién dé da cam két voi
khdch hang” nhim bio vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang cua ngum mua nha
¢ hinh thanh trong twong lai, nhung quy dinh nay ciing c6 mot s “bdt cdp ” nhu sau:

- “Bit cdp” so véi diém d khoan 1 Dleu 43 Luat Pau tuw 2020 quy dinh mién “ky
quy hodc phdi cé bdo lanh ngin hang vé nghia vu ky quy dé bdo dam thuwc hién dw dn
ddu tw c6 dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyen muc dich su dung
dat” trong truong hop “d) Nha ddu tw dwoc Nha nwdoc giao dit, cho thué dat d‘e thuc
hién di dn dau tw trén co' sé nhdn chuyén nhwgng quyén si dung ddt, tai san gan lzen
véi dat ciia nguoi sie dung dat khac”, boi 18 nha dau tu c6 quy dat thi da bé ra ngudn von
rit 16n (hang chuc, hang tram, hang nghin ty dong) dé tao lap quy dat, nén khong yéu
cAu nha dau tu phai “ky quy hodc phdi cé bdo lanh ngin hang”.

- “Bit c@p” so véi khoan 3 Diéu 58 Luat Pat dai 2013 quy dinh diéu kién nha dau
tu phai “cd ndng luc tai chinh dé bao dam viéc sir dung ddt theo tién do ciia dir dn dau



fir” va khoan 2 Diéu 14 Nghij dinh 43/2014/ND-CP quy dinh “2. Diéu ki¢n vé ning lwc
tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién do cua dw an dau tw dwoc quy dinh nhu
sau: a) C6 von thudc sé hitu ciia minh dé thuc hién dir an khéong thip hon 20% tong
mire dau tw doi voi dw dn cé quy mé sir dung dat dwéi 20 héc ta; khong thdp hon 15%
tong mirc dau tw doi véi dw dn c6 quy mé sie dung ddt tir 20 héc ta tré lén; b) C6 khd
ning huy dong von dé thuc hién dir dn tir cac t6 chirc tin dung, chi nhanh ngdn hang
nwoc ngodi va cdc 16 chire, cG nhén khdc”.

- “Bat ¢dp” do doanh nghiép chu dau tu dy 4n nha & thuong mai da thé chap dy an
bao gém quyén st dung dat dé vay von tin dung dé dau tu xay dung cac cong trinh trong
du an, ma néu thyc hién thu tuc “bdo ldnh ngan hang” thi cling dung chinh tai san do dé
bao dam cho nghia vy, nén trong thoi gian qua hau nhu cic ngan hang thuong mai da
phit hanh chitng thw “bdo linh ngin hang” ma khong yéu cau chii dau tu dy an phai
bo sung tai sin bao dam. Do vay, tht tuc “bdo ldnh ngdn hang” ning tinh hinh thirc.

.(10) Vuong mac, khé khan trong thuc hién thi tuc “chdp thudn chii trwong dau
tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”:

- Vuéng mic do quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 33 Luat Dau tu 2020 quy dinh “3.
Néi dung tham dinh d@é nghi chdp thudn chi trwong dau tw bao gom: a) Ddnh_gid sw phi
hop ciia dw dn dau tw véi quy hoach cdp quoc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh, quy
hoach dé thi...” va diém c khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy dinh “c) Ddi
véi quy hoach dé thi, néi dung tham dinh phdi cé dinh _gid vé sw phu_hop cia di én
dau tw véi quy hoach chi tiét (néu c6), quy hoach phan khu (néu cé)...”".

Do quy dinh “ddnh gid sw_phu_hop véi quy hogch do thi, quy hoach phan khu ,
“gidy to chitng minh dat da dwoc gidi phong mdt bang” (dwoc cap huyén xdc nhdn), *

ligu chimg minh dy an khong thuoc Danh muc dy an thu hoi dat”’; “ban sao hop lé Quyet
dinh giao ddt hodc quyet dinh cho thué dat, hop dong cho thué quyén sir dung dat hoac
Gidy chimg nhdn quyen sir dung dat Gidy chirng nhan quyén s¢ hivu nha ¢ va quyén S
dung ddt ¢, Gidy chitng nhén quyen sur dyung dat, quyén sé hitu nha va tai san khdc gan
lién véi dat trong truong hop dé xudt chap thugn chu truong dau tw dong thoi véi chap
thudn nha dau tu doz Vi nha dau tuw c6 quyén sir dung dat”; “Ban sao hop 1é van bdn cua
Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén chdp thudn viéc nhdn chuyen nhiwrgng, nhdn gop von,
thué quyén sir dung ddat dé thwc hién dw dn dau tw va ban sao hop Ié cdc gidy to, van ban
khdc thoa thudn sw dung dia diém dé thuc hién du an dau tr trong truong hop dé xuat
chdp thudn chii trwong dau tw d&ng thoi voi chdp thudn nha dau tw doi véi nha dau
tw nhdn chuyen nhwong, nhdn gop von, thué quyén sir dung ddt nong nghiép dé thuec hién
dw dn dau tw sdn xudt, kinh doanh phi nong nghi¢p”... nén SO Ké hoach Bau tu
thuong phat hanh khoéang 11 bd hd so yéu ciu cac co quan nha nuéce cd tham quyén co ¥
kién.

Thii tuc nay theo co ché “m@t cita” nhung lai bi mat nhiéu thoi gian hon, khéng tot
hon tham chi bi “fdc” ngay tai cira “dau tién” 1a khau “chdp thudn chii trwong diu tw
dong thoi véi chdp thugn nha diu tw”tai S6 Ké hoach Dau tu,so véi truée
day 1am theo co ché “nhiéu cira” thi doanh nghiép co thé dong thoi truwe tiép lam viée
song song voi tirng S6, nganh, quan, huyén dé duoc thim dinh nén c6 két qua nhanh hon
hién nay. Boi 1€, thu tuc chap thudn chii triong dau tw dong thoi véi chap thugn nha ddu
tir” chi 12 thi tuc “khéi dau” cua dy an, chir khong phai 1a tha tuc dé quyét dinh ngay
“Bao cdo kha thi” cua dy an, vi sau thu tuc nay thi cac S¢, nganh tiép tuc thuc hién thu



tuc thém dinh du an; phé duyét quy hoach chi tiét; giao, thué dat; cong nhan chu dau tu;
cap Gidy phép xay dung; xac dinh nghia vu tai chinh.

Nhét 1a do sy bat hop 1y cua quy dinh “ddnh gid sw phit hop véi quy hoach dé thi”
ma néu bd sung cum tir “so' b3” vao cum tir “ddnh gid $0 by sw phu hgp voi quy hoach
do thi” thi hgp ly hon, tuong ty nhu diém a khoan 3 Diéu 75 Luét Pau tw 2020 di sta
d6i, bd sung diém a khoan 2 Piéu 25 Luat bao vé moi truong 2015, chi thay thé mot
tir “s¢” bg” trong cum tu “danh gia so b tac dopng moi trwong” thi da giam dwogc thoi
gian va chi phi thuc hién thu tuc hanh chinh.

Quy dinh “danh gida sw_phu hop voi quy hoach doé thi, quy hoach chi
tiét” con mau thuln voi khoan 7 Diéu 19 Luét Quy hoach do thi 2009 quy dinh “7. Chu
ddu twdy dn dau tw xdy dung té chirc lgp quy hoach chi tiét khu vuc dweoc giao dau
tir”, nhung tai thoi diém nay chwa dwoc “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi vi
chép thudn nha dau tw” thi nha dau tu chwa dwee cong nhin 1 chit ddu tw du 4n nén
lam vao tinh trang “con ga - qua trirng”’.

(11) Vuéng mic, khé khin trong viéc bao dam chi tiéu “quy mé din s6” va
“danh gia tac dong giao thong” khi thywe hién thi tuc chap thuin chi trewong dau tw
du an:

- “Rao cin quy mé din sé6” 1am “khé” thu tuc cong nhan chit diu tw va phé duyét
cac du an nha ¢ thuong mai va cd du an nha ¢ xa hoi. Boi 1€ hi¢n nay, quy mo dan )
thye té cta thanh phé Ho6 Chi Minh khoang 13 triéu nguoi, nhung quy mé déan s theo
tong diéu tra dan sd ngay 01/04/2019 chi ¢6 8.9 triéu nguoi va cac quan, huyén, thanh phd
Thu Pre déu duge phan bd chi tiéu quy mo dan sO thap xa 80 voi thuc té. Neu tiép tuc tinh
trang nay thi quy mé dén s6 tré’ thanh “rdo cdn” cho phét trién kinh té xd hoi, boi 18
Thanh phd van phai bao dam an sinh x@ hoi cho toan bo quy mod din s0 thwe té chu
khong chi 1a quy mé dan sé theo tong diéu tra dan so.

Cac dy an nha ¢ xi hdi khong 1am ting quy mé dan sé cua tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong, boi 1& chi co ngudi thuong tri tai thanh phd méi c6 thé duoc mua nha
& x4 hoi, nhung c6 thé lam ting quy mé dan sé cuc b tai khu vuc cia dy 4n nha & xa
hoi. Day 1a bai toan thue tién ma tat ca cic do thi thudc cac nudc dang phat trién nhu
nuéc ta budc phai “linh hoat” trong tinh toan chi tiéu quy moé dan sé phu hop véi thuc
tién.

Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh dd ¢6 Vin ban s6 3013/UBND-BT ngay
26/08/2022 “V/v Trinh tw thii tuc thuc hién dw dn dau tw xdy dyng nha ¢ xa hgi”, nhung
van bi “vwéng” ngay tai “Buwdc 1: Pdnh gid so bé mot sé diéu kién co ban (vé phap ly
dat dai, sw phit hop quy hoach”) cin phai dwgc thao go ngay.

- S& Giao thong Van tai thanh phé Ho Chi Minh ¢6 Vin ban sé 14003/SGTVT-KT
ngay 30/12/2021 “V/v huwdng ddin thuc hién két noi, ddanh gid tic dong giao thong cdic
cong trinh xday dung két néi vao hé thdng duong bo trén dia ban thanh phd Ho Chi Minh”
du klen quy dinh “Tdt ca cac dw én dau tie cong trinh xdy dung phai thiét ké phwong dn
két néi giao thong, tinh todn danh gid nhu cau giao thong phat sinh cua cong trinh nham
dam bdo an toan giao thong, khéng gdy in tic giao thong” dw kién ap dung bit bude
d6i v6i “dw dn khu dé thi, dw dn nha chung cw hodc khu nha ¢ thép tang cé dién tich
san xdy dung toi thiéu 50.000 m? hodc toi thiéu 500 don vi nha 6 riéng 1é hodc cin hé
(doi véi nha chung cie)”, theo d6 chu dau tu phai “t6 chire ldp bdo cdo ddnh gid tdc dong
giao théng céng trinh dau te xdy dung va givi cing véi ho so dw dn trong giai doan lip



dw dn, trinh cho co quan chii tri tham dinh dw dn”. Quy dinh ndy néu dwec thong qua thi
sé 1am tiing thém thi tuc hanh chinh khi thyc hién tha tuc “chdp thudn chii trwong diu
tw dong thoi véi chép thudn nha dau tw” va khong phu hop véi quy dinh vé “néi dung
tham dinh dé nghi chdp thudn chii trwong dau tw” tai khoan 3 Piéu 33 Luit Pau tw 2020
khéong c6 quy dinh vé “ddnh gid tic dgng giao thong”, boi I€ thu tuc nay dugce thuc hién
sau tha tuc “chdp thudn chii trwong dau tw”.

(12) Hién nay, cic dia phuong “khéng ddam” cho phép chu dau tu dy 4n nha &
thuong mai, khu d6 thi dwec quyén diu tw xdy dung, kinh doanh trén phan dat thuong
mai, dich vu cia du 4n nhu c¢ong trinh y té, giao duc, cong vién vui choi gidi tri, cong
vién chuyén dé, mic du khoan 6 Piéu 72 Luat Quy hoach dé6 thi 2009 quy dinh chua déu
tw ¢6 trach nhiém “qudn Iy hé thong ha ting, kj thudt, khong gian, kién triic theo quy
hoach do thi da dwoc phé duyét trong pham vi ranh gioi thyc hién dy an, tric truong hop
viéc quan ly dwoc ban giao cho Uy ban nhdn ddn” va khoan 1 DPiéu 35 Nghi dinh sb
11/2013/ND-CP quy dinh “I. Chii dau tw phdi xdy dung dong b cdc cong trinh xi hoi,
theo tién do phu hgp voi cdc cong trinh nha 6, dam bado chat lwong dich vu dap vrng nhu
cau ciia nguoi dan dén 67 va diém e khoan 3 Piéu 33 Luat Pau tu 2020 quy dinh danh gia
“so’ by phu’o’ng dn ddu tw xdy dung, quan Iy ha tang do thi trong va ngodi pham vi dw dn
doi véi du an dau tw xdy dung nha ¢ khu do thi” va Diéu 7 Luat Doanh nghiép 2020 da
quy dinh v& “quyén ciia doanh nghiép”, ddng thoi chi du tu cling c6 nhu cau dau tu
kinh doanh, nén cac phan dién tich dat xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich cong cong
bi bé hoang, giy birc xiic cho nguoi dan, con cha dau tu thi khong thé thue hién dwoc
cam két véi khach hang vé viée dau tu xdy dung, dua vao st dung cac cong trinh nay dé
phuc vu cwr dan cia du 4n va nguwoi dan trong kKhu vue.

2/- Kién nghi:

(1) “Vwéng méc phdp Iy” 1a viedng mic 16m nhat, chiém 70% khé khiin cua cac
du an bat dong san, nha & trong qué trinh chudn bi dau tu, xdy dung va kinh doanh, ma
nguyén nhan chu yéu 1a do mét s quy dinh phap luat _khong dong b, thong nhat.
Nhung viéc giai quyét cac “vuwong mdc phdp Iy” nay cin phai c6 thoi gian, ma giai
phap lon nhit, c6 tinh quyet dinh nhit 1a thuc hién ding muc tiéu cia Nghi quyet sO
18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chap hanh Trung uong Pang “Pén niam 2023 phdi
hoan thanh sita doi Lugt Dét dai 2013 va mét s ludt lién quan, dim béo tinh dong bé,
théng nhdt” nham “phdt trién thi truong bat dong san an toan, lanh manh, bén viing”.

Do vay trong 19 thang t&i ddy, trong lic cho Luat Pat dai va mét s6 luat lién
quan, trong d6 c6 Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san (mdi) ¢ hiéu lwe (du kién tir
ngay 01/07/2024), Hiép hoi dé nghi Chinh phu khin trwong xem xét ban hanh ngay

trong thang 11/2022 “Dy thdo Nghi dinh sita doi, bo sung mgt sé diéu ciia cdc Nghi

dinh thugc linh vuc quan ly nha nudc cia B Xdy dung” va “Duy thao Nghi dinh sira
doi, bé sung mot sé diéu ciia cdc nghi dinh huong din thi hanh Ludt Dt dai”, 3¢ thio
g& ngay mét s6 kho khin, vuedng mic cu thé cua cac du an do thi, nha 6.

Trong do, stra doi Nghi dinh 100/2015/ND-CP va Nghi dinh 49/2021/Nb-CP dé
thao go cac “vwdng mic” vé thu tuc déu tu dw an nha ¢ xa hdi do doanh nghié¢p nhén
chuyén nhwong quy dat dé ting nguon cung nha ¢ xd hoi va sua d6i Nghi dinh
31/2021/ND-CP dé thao g& “vwdng mdc” vé “thim dinh sw phi hop cia di dn dau tuw
voi cdc quy hogch” va cho phép chua diu tw dy 4n nha cr thuong mai, khu do thi dwoe

guyen dau tu xay dung, klnh doanh cac cong trinh y te. gido duc. cong vién vui choi
gidi tri, cong vién chuyén dé trong chinh dy an ctia minh.



(2) “Vwdng mic” 16n tht hai 13 “thii tuc hanh chinh rdc réi, phirc tap, thiéu
dong b, lién thong” 1am kéo dai thoi gian thwe hién cac thi tuc hanh chinh doi voi
cac dy an bat dong san, nha ¢ thwong mai va ca du an nha & xa hdi (mdt khodng 3-5
nim), thim chi 1am mat co hdi kinh doanh va ting chi phi dau tw ciia doanh nghiép c6
nguyén nhan do mét sé quy dinh phap luat thiéu ddng bo, théng nhat, nhung ciing c6
nguyén nhan do tdm 1y so sai, s¢' trach nhiém, s¢' riii ro phap 1y trong mot sd can bod
cong chic dan dén dun day ho so long vong, khong dam dé xuat, khong dam quyét
dinh.

Do vay, di doi voi viée xay dung hé thng phap luat dong b, thdng nhat thi dé nghi
cac By, nganh, cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong Khan truwong thue hién Chi thi
s6 13/CT-TTg ngay 29/08/2022 cta Thu tuéng Chinh phu, trong d6 yéu cau Bo Xay dung

“chu tri, phét hop voi cac Bo, nganh lién quan nghién ciu, dé xudt ban hanh quy dinh
hwo’ng din trinh tw trten khai thwc hi¢n doi véi dw dn nha 6, khu dé thi”, xiy dung
“quy trinh chudn” vé thi tuc dau tw dy an do thi, nha & thwong mai.

(3) Hiép hoi de nghi “T6 cong tdc ciia Chinh phii” khan truong xem x¢ét, thao go
khé khin cho mdt sé doanh nghlep va duw an dién hinh, lam tién 18 dé giai quyét cac
truong hop tuong tu, tao “niém tin” cho doanh nghiép va thi trudng bat dong san, trong
dé c6 143 du an tai thénh phd HO Chi Minh theo chu truong “khéng hinh sw héa cdc
quan hé kinh 1é, dén su’ " va thuc hién “thu hoi triét dé tai san nha nuée bi that thodt do
tham nhiing, tiéu cyc’ . dé cac doanh nghiép lién quan chiu trach nhiém ndp nghia vu
tai chinh bao gbm ca nghla vu tai chinh b sung (neu co) vao ngan sach nha nudc theo
quyét dinh cia co quan nha nudc co tham quyén, dé cho dy an dwoc tiép tuc trién khai
thwe hién gop phan phat trién Kinh té va tang nguon cung du an va san pham nha
& cho thi truong.

(4) Hi¢p hoi dé nghi Thu tuéng Chinh phu chi dao cac tinh, thanh phé truc thude
Trung wong khan trwong ban hanh “quy dinh cu thé vé diéu kién, tiéu chi, quy mo, ty I¢
dé tich thanh dw dn dc lip” dbi véi cac dién tich dit do Nha nwéc quan Iy (ddt cong)
nim xen ké trong dy 4n nha & thuong mai theo quy dinh tai khoan 13 Piéu 1 Nghi dinh
148/2021/ND-CP dé thao g& “dch tic” cia cac du 4n va ting ngudn cung nha 0.

(5) Hiép ho1 dé nghi Thu tudng Chinh phu va Uy ban Thuong vu Qudc hoi cho
phép thi diém ap dung twong tw Nghj quyét 42/2017/NQ-QH14 cia Quoc hoi cho phép
doanh nghiép chu dau tu dwoc ¢ chuyen nhuwgng toan by hodc mgt phan dw dn khi 3 cé
Gm]g chung nhdn hodc co qu}get dinh _giao dit, cho thué dat” dé tao diéu kién tai khoi
dong cac dy an “triim mén” gitup lam ting ngudn cung nha .

(6) Hiép hoi dé nghi Thi twéng Chinh phi chi dao Uy ban nhan déan cic tinh,
thanh phd tryc thudc Trung wong khan trwong thwe hién xic dinh tién sir dung dat d6i
v6i cac dy 4n bat dong san, nha & thuong mai, trong d6 ¢ cac du an di “tam nép tién siv
dung dit” hoic dang dugc “ra sodt xdc dinh tién siv dung dit bé sung” dé cho doanh
nghiép hoan thanh nép tién sir dung dit vao ngan sach nha nudc dé thio g& khoé khiin
vé thanh khoin cho doanh nghiép, dong thoi dé ngwdi mua nha sém dwoc cap Gidy
chitng nhén (56 hong).

(7) Hiép hoi dé nghi Chinh _phu, Ngén hang Nha nu6c xem xét noi tran (room) tin
dung khoang 1% dé c6 thém nguon vbn tin dung khoang 100 ngan ty dong dé ho tro cho
nén kinh té trong giai doan cao diém cudi nam 2022, trong d6 linh vuc bt dong san hap
thu khoang 20% ngudn von tin dung, tao diéu kién cho ciac doanh nghiép, ngudi mua

nha va nha dau tw dwec tiép cAn nguon von tin dung doi voi cac du an da cé day da



phap Iy, c6 tinh kha thi, cac dy 4n dang xay dung dé dang, nhit 1a cac dy an sdp hoan
thanh x4y dung cia cac doanh nghiép c6 uy tin thwong hiéu, thue hién tot nghia vu nop
thué cho Nha nudc, nhét 13 cdc dw 4n nha & gia vira tii tién; dong thoi, tao diéu kién
tiép can tin dung cho nha diu tw mua trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ dé ting “niém
tin” va “lwc cdu” trén thi truong trai phiéu, gop phan giam bét ap lwe cho cac to chie
tin dung.

(8) Hiép hoi dé nghi BO Tai chinh trinh Chinh phu xem xét stra ddi, b6 sung Nghi
dinh 65/2022/ND-CP theo huéng quy dinh chit ché dé dam bao nang cao niing lue cia
doanh nghi¢p phat hanh trii phiéu, don vi tw van danh gia tin nhiém, don vi tw vin
phat hanh trai phiéu.

Bén canh cac bién phap ma doanh nghiép phat hanh trai phiéu da thyc hién nhu
mua lai trai phiéu truée thoi han (khodng 147.000 ty dong trong 10 thang dau ndm
2022), hoic thoa thuan hoan déi trai phiéu ldy nha & cua dy an véi mice chiét khau hap
dan (gdn ddy, cdc doanh nghiép da giam gia ban nha, chiét khau dén 40-50% gid ban cii),
hoic dam phan gia han ky han cta trai phiéu thi Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh trinh
Chinh phu xem xét mot s6 giai phap nhu sau:

- Pé nghl Bo Tai chinh trinh Chmh phu cho phép gia han ky han cua trai phleu
thém 01 nam dé giam ap lwe va ting “niém tin” cho thi truong trai phiéu.

- P& nghi Bo Tai chinh trinh Chinh phii cho phép nha dau tw c4 nhin khong
phai 12 “nha diu tw chitng khodn chuyén nghigp” duoc dau tu, mua trai phiéu doanh
nghiép riéng 1é v6i mot ty 1¢ nhat dinh thong qua ity thac cho cong ty chimg khoan, dai
ly phat hanh cé néing lyc bang cac hop déng thuong mai dé dau tu trai phiéu theo quy
dinh, dong thoi cac nha dau tw mua trai phiéu 13 c4 nhén phai c6 vin ban cam két da
hiéu rd va tw chiu trach nhiém vé dau tu trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ theo quy dinh
tai khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh 65/2022/ND-CP.

- P& nghi Bo Tai chinh trinh Chinh phti xem xét cho phép VAMC va ngin hang
thwong mai mua lai trai phiéu doanh nghiép va chi can Chinh phu c6 y kién cho
phép céc t6 chirc ndy mua lai trai phiéu doanh nghiép thi s& 1am ting “niém tin” cho thi
treong trai phiéu va cic nha dau tu.

- Hiép hoi hoan nghénh Bo Tai chinh chu truong s& dé xuat stra d6i Nghi dinh
65/2022/ND-CP theo huong chi quy dinh nha diu tw mua trai phiéu phai 13 nha dau tu
ching khoan chuyén nghiép c6 sé du tai khoan 2 ty dong lién tuc trong 90 ngay (thay vi
180 ngay nhu quy dinh hién nay).

9) Hlep hoi dé nghl Chinh phu va Uy ban Thuong vu Qudbc hoi xem xét bo tri
ngudn von ngin sich cip bu lii suit cho 04 ngin hang thwong mai Vietcombank,
BIDV, Vietinbank, Agribank duoc Ngan hang Nha nudc chi dinh dé cho d6i twong huong
chinh sach vay wu dii véi 1ai suit 4,8%/nim dé mua, thué mua nha ¢ xa hoi.

(10) Hiép hoi dé nghi Bo Tai nguyén Mbi trudng trinh Chinh pha cho phép cip
di, cip lai Gidy chirng nhin quyén s¢ hitu cong trinh x4y dung 13 cin hd du lich, biét
thy du lich, nha phd du lich, shophouse du lich (goi chung ld condotel) v6i thot han st
dung dat 50 nim (khéng bi true di thoi gian tinh tir ngay c6 quyét dinh gzao dat dén
nay) ma trude day da duoc cip Gidy ching nhan quyén sé hiru can ho gan v6i “quyén sir
dung dit ¢ khéong hinh thanh don vi 6 on dinh ldu dai” trai phap ludt da bi co quan nha
nuéc cod tham quyen M&M Glay chirng nhan dé cac nha dau tu an tAm va
duoc bao dam quyén loi hop phép, chinh dang ctia minh.



(11) Nghién ctru mot sd giai phap thanh cong cua géi tin dung wu dai 30.000 ty
dong theo Nghi quyét 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 dé van dung vao tinh hinh hién nay,
Hiép hoi de nghi B¢ Xay dyng xem xét trinh Chinh phu va Uy ban Thudng vu Qudc hoi
bb tri ngudn vén ciAp bu ldi sudt cho 04 ngin hang thuong mai 16n Vietcombank,
Vietinbank, BIDV, Agribank dé h tro' cho ngwdi mua nha c6 muc gia dudi 1,8 ty
dong/cin voi lai suAt wru dai theo mirc cAp bu lai suat (Nghi quyét 02/NO-CP quy dinh
mirc gid dwdéi 1,05 t§ dong/can); dé nghi cho phép chii dau tu dwec chia ciin hd l6m
thanh cin hd nhé co6 muirc gia dudi 1,8 ty ddng/cin.

Hiép hoi xin duoc dinh kém bao cdo danh muc 143 dw an “vwdng mic, kho
khdn” cia cac Tap doan, doanh nghiép bat dong san.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;
Bo Tai nguyén Moi truong,
Bé Ké hoach Pau tw; Bo Tai chinh;
Bo Cong an;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hoi vién; Lé Hoang Chéu
- Luu VP DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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