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“Viv Bao cao danh gia vé cic cupce diiu
gid dat tai Khu do thi mai Thie Thiém va
danh gia thi trirong bat dong san nam
2021, xu hwong nam 20227

Ip. Hé Chi Minh, ngay 28 thang 02 nam 2022

Kinh gwi: Thu twéng Chinh phu

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) xin duoc bao céo danh gia
tong thé vé cac cudc dau gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 tai Khu d6 thi m&i Tha Thiém ngay
10/12/2021, d& xuat cac giai phap dé x@y dung hoan thién khudn kho phép luat diéu chinh
hoat dong dau gid quyén su dung dat dé thyuc hién dy 4n dau tu bat dong san, nha &, khu do
thi va danh gia thi truong bat dong san nam 2021, xu huéng nim 2022, nhu sau:

I. PANH GIA CAC CUQC PAU GIA 04 LO PAT THU THIEM NGAY
10/12/2021 VA KIEN NGHI CAC GIAI PHAP NHAM XAY DUNG HOAN THIEN
KHUNG PHAP LUAT VE PAU GIA TAI SAN, TRONG PO CO PAU GIA QUYEN
SU DUNG PAT PE THUC HIEN DU AN PAU TU

1/- Panh gia cac cudc dau gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Thi Thiém:
1.1)- Két qua céac cudc ddu gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Thi Thiém:

~ Ngay 10/12/2021, “Trung tam Dich vu déu gid tai san” thudc S& Tu phap thanh phd
HO6 Chi Minh da }6 chure cac cudc dau gia dat 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 tai Khu d6 thi méi
Tha Thiém véi két qua nhu sau:

o Gia Tiéen  dit |Gia trang du | Don gia dat
S016 dat | Doanh  nghi¢p | khoi trude (20% | gia tring dau
Dién tich | trung dau gia diém gi{l khai Sov voi gia khoi | gia tinh

diém) diém theo m?

L6 3.5 Cong ty C6 phan |578 115,6 3.820 ty dong 592 triéu
6.446 m?> | Dream Republic |ty dong |ty dong gip 6.6 1an dong/m?
L63.8 Cong ty C6 phan |1.018 203,6 4.000 ty dong 467 triéu
8.561 m> | Sheen Mega ty dong |ty dong gip 3.9 lan dong/m>

Cong ty TNHH .
L63.9 Pau tu phét trién | 728 145,6 5.026 ty dong 1.003 ty
5009 m* |va thuong mai|tydong | 44 gip 6.9 lan d6ng/m2

Binh Minh y cong

A Cong ty TNHH . .
L6 3.12 5 . 2.942 24.500 ty don

| Pau tw bat dong [T, | 5884 coowdne 1243
10.060 m san Ngﬁi Sao Viét ty dong t}"] d@l’lg gap 8,3 lan déng/mZ

2 5.266 37.346 ty dong
Tong cong: N A L

ty dong gap 7.09 lan




~ Don gia dat khéi diém dau gia nhin chung kha thap, Lo 3.5c6 gia 89, 6 triéu
dong/m?; Lo 3.8 c6 gid 118,9 tri¢u dong/m?; Lo 3.9 c6 gia 145,3 triéu dong/m?* va Lo 3.12 ¢6
gi 242,4 triéu dong/m?>.

Pon gia dit tring diu gia cua 16 3.8 13 467 triéu dong/m’ cao gap 6,6 1an so voi gia
khoi  diém; 16 3.5 1a 592 triéu dong/m® cao gip 3,9 linso v6i gia khoi diém; 16
3.9 121,003 ty dong/m’ cao gp 6,9 lan so v4i gia khoi diém; 16 3.12 14 2,43 ty dong/m’ cao
gap 8,3 1an so voi gid khoi diém 13 cac mire gia qua cao (“gid do”) so v6i gia dat thuc te
hién nay ngay tai Khu d6 thi moi Thu Thiém, tham chi cao hon ca gia dit cua 03 tuyén
duong Pong Khéi, Nguyén Hué, Lé Leiquan 1 thuoc khu vuc CBD trung tdm thanh
phd c6 két ciu ha tang d6 thi hoan chinh 1a noi c6 gia dat cao nhat nhung ciing
chi khoang trén 01 ty dong/m>.

Trén co so du toan chi phi dau tw xdy dung theo don gia nha nudc cua Ban Quan ly
Khu d6 thi méi Thu Thiém, cong vé6i gia dat tring diu gia rit cao, chi phi l4i vay; chi phi
quan ly, chi phi ban hang va loi nhuan ky vong (chi tinh o mirc 20%), Hi€p hoi duy doédn gia
ban cin h§ twong lai trong 3-5 nim t6i (chua tinh VAT) d3 1én dén khoang 510 triéu
doéng/m? (16 3.8); 580 triéu dong/m? (16 3.12); 640 triéu dong/m> (16 3.9);666 triéu dong/m>
(16 3.5). Gia ban nay rit caoso v6igia ban cin hd hién nay tai Khu d6 thi méi Thu
Thiém chi khoang 150-200 triéu dong/m>

V& cong tac to chirc cac cude dau gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 tai Khu d6 thi méi
Thii Thiém d3 dwge thye hién theo quy dinh tai diém a khoan 1, diém a khoan 2 Picu 40
va Diéu 41 Luat PAu gia tai san 2016 theo hinh thicc “ddu gid truc tiép bang loi noi tai
cupc diu gid” va theo “phwong thirc tra gia lén”. Nhung Hiép hoi nhan thy, néu to chuc
cac cudc dau gia trén day theo hinh thitc “ddu gid bang bé phiéu truc tiép tai cudc diu gid”
hodc “déu gid bang bé phiéu gidn tiép” quy dinh tai Dicu 42, Piéu 43 Luat Piu gia tai
san 2016, dong thoi kiém tra, danh gia ning lwe ciia nha dau tw (nhdt la vé tai chinh) tham
gia ddu gia quyén st dung dat dé thuc hién du 4n dau tu bat dong san, nha & thi s& phu hep
hon.

1.2)- Dién bién cac cudc diu gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Thi Thiém:
a. Dién bién trong cac cudc diu gia:
Céac cudc ddu gia 04 16 dat Thu Thiém ngay 10/12/2021 da thu hat duge khoang 21

Tap doan va doanh nghiép bat dong san tham gia, trong d6 chi ¢é 1 doanh nghiép 100%
von nwéc ngoai tham gia dau gia 16 3.12.

Do lwa chon ap dung “hinh thirc ddu gid trwce tiép bang 16i néi tai cugc diu gia” theo
“phwong thirc tra gid lén” dugc quy dinh tai diém a khoan 1, diém a khoan 2 Diéu 40 va
Diéu 41 Luat Dau gia tai san 2016 da dan dén cac hé qua sau:

(1) Pa xay ra cudc dua tra gia giita 2 hodc 3 nha dau tu, nhat 1a giita 02 nha diu tw
cudi ciing, da day gia tring ddu gia 1én rit cao (“gid do”) nhu két qua dau gia trén day.

(2) Phén 16m cac nha dau tu tham gia ddu gia nhin dinh mirc gia “hop Iy” chi vao
khoang gip doi hodc gip ba gia khéi diém dAu gia thi méi dam bao tinh “khd thi” va hiéu
qua dau tu dat ky vong lgi nhuin trong twong lai 3-5 nim sau, thé hién rat rd thong
qua hanh vi tra gia ciia phan 16m nha du tu tham gia dau gia vira qua, nhu sau:

- Lo 3.5¢c6 13 nha dau tu di tra gid. Sau luot tra gid thir 35 v6i mic gia 1.750 ty
dong (gdp 3,02 lin gid khoi diém) thi d3 c6 11 nha dau tu dirng lai, chi con lai 02 nha dau
tu tiép tuc diu gia thém 94 lwot nira m&i “chot” ngudi tring diu gia.

. - L6 3.8 ¢6 06 nha dau tu da tra gia. Sau lugt tra gia tho 8 voi muirc gia 2.270 ty
dong (gap 2,2 lan gia khoi diém) thi da c6 03 nha dau tu dirng lai; Sau luot tra gia thu 32
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véi muc gid 3.020 ty dong (gdp 2,9 lan gid khéi diém) thi co thém 01 nha dau tu dirng
lai; chi con lai 02 nha dau tu tiép tuc ddu gia thém 35 lwot nita méi “chét” nguoi tring
diu gia.

- L 3.9 c6 09 nha dau tu di tra gid. Sau luot tra gid thir 41 v6i mic gia 2.930 ty
dong (gdp 04 lan gid khoi dzém) thi d c6 06 nha dau tu dirng lai; Sau luot tra gia thir 89 véi
muc gia 3.910 ty dong (gap 5,4 lan gia khoi diém) thi c6 thém 01 nha dau tu dirng lai; chi
con lai 02 nha dau tu tiép tuc dau gia thém 51 lwot nira méi “chét” ngudi tring diu gia.

- L 3.12 c6 08 nha dau tu di tra gia. Sau luot tra gia thtr 5 v6i mic gia 8.800 ty
dong (gdp 3 lan gid khoi diém) thi da co 04 nha dau tu dirng lai (trong dé c6 doanh nghiép
nwdc ngodi tham gia diu gid); Sau lugt tra gia thi 49 v6i murc gia 18.050 ty dong (gap 6,1
lin gid khéi diém) thi co thém 01 nha dau tu dirng lai; chi con lai 02 nha dau tu tiép tuc
diu gia thém 20 luot nita méi “chét” nguoi tring diu gia.

(3) Do mot s6 nha dau tu diy gia 1én rit cao ngay tir cac dot tra gia dau tién vugt xa
mure gia tinh toan, ky vong nén dan téi nhiéu Tép doan, doanh nghi¢p 16n phai “bé cugc”
khong con co hoi tra gia trong cudc dau gia.

Do Vay, van dé dat ra 1a phai c6 giai phap bao vé quyen va lo1 ich hop phap, chinh
dang cta cac “nha dau tw ngay tinh” theo quy dinh tai Didu 7 Luat Dau gia tai san 2016
khong dé ho bi loi dung, bi thiét hai khi tham gia d4u gid, ma dién hinh 13 trudng hop dau
gia Lo 3.9; Lo 3.12 (trén day), khi cac nha dau tu trang ddu gid “bo coc” thi tat ca cac “nha
dau tw ngay tinh” khac déu c6 thé bi thiét (to”h chi phi cho viéc “dat coc”, lam hé so ddu
gid; ton thoi gian; bi “16” co hdi dau tw; thiwong hiéu cé thé bi anh hwdng...).

b. Dién bién sau cic cu¢c dau gia:

(1) Ngay 17/12/2021, tit ca 04 doanh nghiép trang d4u gia da ky Hop dong mua ban
tai san ddu gia véi “Trung tdm Dich vu ddu gid tai san” va “Trung tdm phdt trién quy
ddt” thanh phé HO Chi Minh va sb “tién dat trwéce” duge chuyén thanh “tién dit coc” dé
bao dam thwe hién Hop dong.

(2) Nhung sau do, Cong ty TNHH Pau tu bat dong san Ngbi Sao Viét va Cong ty
TNHH Pau tu phat trién va thuong mai Binh Minh da xin cham dut Hop dong mua ban
tai san diu gia 16 dat 3.9 va 16 dat 3.12 (chiém dén 79,06% tong gid tring dau gid), chiu
mat “tién dat truwdc” (“tién dit coc”). Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh di quyét
dinh hily bé két qua diu gia 16 dit 3.9 va 16 dat 3.12.

(3) Cho dén nay, chwa c6 thong tin vé viéc Cong ty Co phan Dream Republic va
Cong ty C6 phan Sheen Mega ndp tién tring diu gia vao ngin sach nha nwéc theo Hop
d6ng mua ban tai san dau gia, ma I& ra phai thanh toan 50% gia tring du gia trong thoi han
30 ngay va phai thanh toan 50% gia tring d4u gia con lai trong thoi han 90 ngay ké tir ngay
c¢6 Thong bao cta Cuc Thué.

(4) Ngay sau cac cudc dau gia dat, da xuat hién cac hanh vi lgi dung gia triing ddu
gia “do” dé “t¢é nwdc theo mwa”, thdi gia, diy gia dat, gia nha tai nhidu dija phuong, hoic
dé nang gia tri trai phiéu, cé phiéu; hoic nham “ddnh vong” gia tri tai san bao dam cia
cac khoan vay tin dung ma néu thuc hién “erét lpt” thi c6 thé “rit rugt” ngan hang; hoic
dé “lam sach” bang cin doi tai chinh ciia doanh nghiép nhim muc dich truc lgi.

Trén thuc té hién nay, gid nha dat tai nhiéu khu vuc da bi day 1én mirc gia rat cao, vi
du nhu mot dw an nha o' tai thanh phé Thii Birc (qudn 2 ci) dang chao ban nha phé c6 dién
tich dat khoang 95 m’ gom trét va 4 lau véi gid ban lén dén khodng 38,1 ty dong, trong dé
don gid dit cé thé lén dén khodng 350 tri¢u dong/m’.



Nhu vay, khong chi c6 doanh nghiép dat gia cao dé tring dau gia dat roi bo
coc dé “truc lgi” ma nhiéu doanh nghi€p khac ciing tim cach “toi da hoa loi nhudgn” sau
cac cufc dau gia trén day.

(5) Truéc nhitng dau hiéu “bdt thwong” ciia cac cudc dau gia dat tai mot sb dia
phuong, Thu tuéng Chinh phu da c6 Cong dién s6 1767/CP-CP ngay 21/12/2021 chi dao
rat quyét ligt, kip thoi va vdi sy vao cugc manh mé cuia cac co quan nha nude cod tham quyén
nén di ngan chian duoc nhitng hé qua, hau qua tiéu cuc co thé xay ra tir cac cudc dau gia dat
va kiém soat duoc tinh hinh thi trudong bat dong san. Nhung, thi trudong bt dong san vén
dang trong tinh trang cé ddu hiéu bi “ddu co”, gia dat, gia nha, gia cin h dang bi day
1én rat cao.

(6) Dién bién tinh hinh cic cudc du gia dat trén dy cang cho thay 1d “mdt trdi” cua
co ché thi truong (nham “toi da hoa lgi nhu@n”) doi hoi phai tang cuong vai tro quan ly cua
Nha nudc doi voi nén kinh té va phai tap trung thue hién “dot phat chién lwoc vé xdy dung
thé ché phdt trién dit nwéc” theo Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc lan thir X111, trong d6
c6 x4y dung hoan thién thé ché phap luit, co ché chinh sach nham “bit kin” cac “Ié héng,
ké hé” phap luat va kién tao, xdy dyng méi trwong dau tw, kinh doanh minh bach, théng
thoang, cong bang, canh tranh lanh manh, di d6i véi bo may hanh chinh thwe thi phap
luat hiéu luc, hiéu qua.

(7) Cac cudc ddu gia dat 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 tai Khu d6 thi méi Tha Thiém
ngay 10/12/2021 nhim dat muc dich sau day: (i) Lwa chon dwoc cdic nha dau tw cé ning
lwe; (i) Xay dung méi trwong dau tw kinh doanh minh bach, cong bang, canh tranh lanh
manh thong qua viéc thic hién dau gid céng khai; (iii) Bo sung nguén thu ngdn sach nha
nwdc cia thanh phé dé trang trdi cdc chi phi dd boi thwong, gidi phdng mdt bang, tdi dinh
cw va dau tw xdy dung hé thong két cau ha tang Khu dé thi méi Thii Thiém. Nhung, qua viéc
02 nha dau tu tring ddu gia “xin bo coc” cho thiy két qua dau gia chwa dat dwgc muc tiéu
nhw ky vong.

2/- “Péu gid quyen sir dung dat, diu thau dw dn cé sie dung ddt” dan tré thanh cac
phwong thirc chii yéu dé hra chon nha diu tw va xiy dung méi truong diu tw minh
bach, cong bang, canh tranh lanh manh:

Hoat dong cua thi truong bat dong san phai dat dugc muc ti€u phat trién minh bach,
lanh manh, 6n dinh, bén virg va “Nha nuéc cé co ché, chinh sich binh on thi truong bat
dong san khi cé bién déng, bao dam loi ich cho nha dau tw va khdch hang” theo quy dinh
tai khoan 5 Diéu 7 Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Mubdn dat duoc cac muc tiéu trén ddy thi Nha nudc phai kién tao, xay dung méi
trwong diu tw kinh doanh minh bach théng thodng, cong bing, canh tranh lanh
manh, truéc hét 1a xay dung hoan thién thé ché phap luit, co ché chinh sach (bao gom hé
thong ludt va vin ban dwdi ludt); dong thdi ning cao chit lugng cong tac thwe thi phap
luit thong nhit, hiéu lwc hiéu qua, xir Iy kip thoi, nghiém minh cac hanh vi vi pham
phap luét; di doi voi viée xdy dung Chinh phi, chinh quyén dién ti, cii cAch manh mé
thu tuc hanh chinh.

Hiép hoi nhan thay, bén canh cac quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu
191, khoan 1 Dleu 193 Luat Dat dai 2013 cho phép té chirc kinh té, doanh nghi¢p dwec
nhin chuyén quyén sir dung dit thong qua nhén chuyén nhuong quyén st dung dét phu
hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat dé thuc hién dy an dau tu va truong hop nhéan
chuyén nhuong quyen sur dung dat nong nghiép thi phai c6 van ban chap thuan cta co quan
nha nuéc c6 tham quyén, thi tai diém a khoan 1 Diéu 118 Luat Dat dai 2013 con quy



dinh d4u gia quyén sir dung dat trong truong hop “dau tw xdy dwng nha 6 dé bdan hodc
cho thué hoac cho thué mua”.

Tuy nhién, “bdt cdp” cia Luat Dat dai 2013 13 da loai bé phuong thirc “ddu thau dw
dn cé siv dung dit” ma phuong thicc “ddu thau dw dn cé siv dung dit” chi duoc quy dinh
tai diém b khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ 2014 va tai khoan 3 Piéu 1, khoan 2 Diéu 15 Luat
Pau thau 2013 ma thoi. Trong luc trudc day tai Diéu 58 Luat Pat dai 2003 di quy dinh ca 02
phuong thitc “ddu gid quyén sir dung dat, dau thau dw dn cé sir dung dit”.

_Trong nhiing nam gan day, phuong thic Nha nudc giao dat, cho thué dat thong
qua diu gia quyén st dung dit (ddu gid céng khai), hoic diu thau dv an cé sir dung
dat (ddu thau réng rai) ¢ lya chon nha dau tu ngay cang tré nén pho bién va cong dong
doanh nghi¢p hoan nghénh, ung h¢ vi tinh minh bach, cong bang, canh tranh lanh
manh néu cong tic dau gia, dau thau duoc to chire thyuc hién nghiém tic, dong thoi toan bd
chénh léch dia td dugc bd sung vao ngan sach nha nude dé phuc vu loi ich cong cong.

Do vay, rat can thiét va cap bach phai s6m xay dung hoan thién cac quy dinh phap
luat vé dau gia tai san, trong d6 co dau gia quyen st dung dat; phap luat vé dau
théu trong d6 c6 ddu thiu dw an c6 sir dung dit dé lva chon nha dau tu.

3/- Viéc doanh nghiép diit gia cao dé tring diu gia dat roi “bé coc” s& giy ra
nhiéu h¢ luy cho su phat trién lanh manh cia thi trweomg bat dong san:

(1) Trudc hét, viéc doanh nghiép dit gia cao dé triing diu gia dat réi “bé coc” ma
néu khong dwoc xir ly nghiém minh, kip thoi thi s¢ tac dong xau, lam suy giam hi¢u
lwe va tinh cong khai, cong bang cua phu’O'ng thirc ddu gia tai san thugc sé hiru toan dan,
diu gia quyén sir dung dét dé lya chon nha dau tu dy 4n.

(2) Do mot sb quy dinh phap luat vé dau gid tai san d6i voi truong hop dau gia quyen
sit dung dit co cac “Id6 héng, ké hé™” nén di bi cac nha dau tu “loi dung” cac “lo hong, ké
hé” phap luat nay, biéu hién qua viéc doanh nghiép dit gia cao dé tring dau gia dat roi
“bé coc” sé gy ra thiét hai cho thi trwong bit dong san. Nhung, nhd ¢ su chi dao kip
thoi cta Thil tuéng Chinh phii va cac co quan nha nudce co tham quyén vao cudc quyét liét
nén da han ché dwoec thiét hai.

(3) Nhu phan trén cia Bao céo dﬁ néu, ngay sau cac cudc dau gia dat da xuat hién cac
hanh vilgi dung gia trang diu gia “do” dé thoi gia, day gia dit, gia nha, gia cin hd tai
thanh phd H6 Chi Minh va nhiéu dla phuong, hoidc dé nhim nang gia tri trai phiéu, co
phiéu; hoic nham “ddnh vong > gia tri tai sin bio dam cua cic khoan vay tin dung ma néu
thuc hién “trét lot” thi co thé “rit rugt” ngan hang; hoic dé “lam sach” bang can dbi tai
chinh cua doanh nghiép nham muc dich truc loi.

(4) Néu dau nau, doanh nghi¢p ° ‘bat lwong” 1¢i dung gia tring diu gia “do”, thlet
lap mit bang gia moi rat cao dé dau co, ling doan thj truong thi s dan dén tac ha1 rat
16n den sy phat trién 1anh manh, 6n dinh, ben virng cta thi trudng bat dong san va sé& 1a
mot yéu t6 ddy gia nha 1én cao lam cho da s6 ngudi ¢ thu nhéap trung binh, thu nhap thap
do6 thi ngay cang kho tao 1ap nha 6.

(5) Viéc doanh nghiép dit gia cao dé tring dau gia dat roi “bé coc” tac dong
xau dén méi truwong diu tw cia thanh phd H6 Chi Minh va lam giam hiéu lwe ctua phuong
thire dau gia quyén st dung dat dé lya chon nha dau tu, gdy kho khan cho viéc moi goi
cac nha dau tu “séu dau dan” trong nudc va nudc ngoai dé phat trién Khu d6 thi méi Thu
Thiém thanh Trung tim tai chinh tAm c¢& qudc té.

4/- “Bdt cdp” khi ap dung quy dinh “ddu gid trwc tiép bing loi ndi tai cudc diu
gia” doi voi treong hop dau gia quyéen st dung dat dé thwe hién du an dau tw do Luat
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Piu gia tai san 2016 chwa phin biét truong hop diu gii quyén sir dung dat dé thuc
hién dv dn diu tw kinh doanh bat dong san, nha &, khu dé thi, cé sw khac biét rit 16n so
v6i truomg hop diu gia tai san don 1é nhw nén nha, cin hd, dong sin, tai san thanh
Iy... dé quy dinh hinh thirc diu gia phi hop:

Hi¢p hoi nhan théy, pham vi diéu chinh cta Luat Dau gia tai san 2016 nham dé thuc
hién ddu gia tai san cua tit ca cac thanh phan kinh té bao gdm tai san ctia khu vwe nha
nuée, khu vire twe nhén va tai Diéu 4 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh “tai san ma phap
lugt quy dinh phdi bdn théng qua ddu gid” bao gdm “tai sdn nha nwéc theo quy dinh cua
phdp ludt vé quan 1y, sir dung tai san nha nuoc; tai san dwge xdc lgp quyén sé hiru toan
dén theo quy dinh cua phap ludt; tai sin la quyén si dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt
vé dat dai” ...

Nhung Luat Pau gia tai san 2016 da khong quy dinh phai ap dung “hinh thirc diu
gid” nao cho truong hop ddu gia quyén sit dung dat dé thue hién dy an dau tu. Bai I¢,
khoan 1 Diéu 40 chi quy dinh chung 04 hinh thirc dau gia gom “a) Pdu gia truc tlep bang
167 néi tai cudc diu gid; b) Pau gid bdang bo phleu truec tiép tai cudc ddu gia; ¢) Pau gid
bang bo phzeu gidn tiép; d) Pdu gid truc tuyen ma khong quy dinh viéc ap dung “hinh
thire ddu gid”. Dong thoi tai khoan 1 Diéu 40 chi giao Chinh phu quy dinh chi tiét hinh
thitc “ddu gid triec tuyén” ma thoi.

Vira qua, cac dia phuong trong d6 c6 thanh phé H6 Chi Minh d3 lwa chon 4p dung
hinh thic “ddu gid truc tiép bang 10i ndi tai cudc diu gid” theo “phwong thirc trd gid
Ién” theo quy dinh tai diém a khoan 1, diém a khoan 2 Diéu 40 va Diéu 41 Luat Dau gia tai
san 2016 v6i nhitng “bét cdp”, han ché nhu da thé hién rd trong cac cudc dau gia vira qua
va chua thiy c6 dia phwong nao lya chon 4p dung “hinh thirc diu gid bing bé phiéu truc
ttep tai cudc dau gid” hoic “hinh thirc diu gid bang bé phiéu gidan tiép” theo quy dinh tai
diém b, diém ¢ khoan 1 Diéu 40 va Diéu 42, Piéu 43 Luat Pau gia tai san 2016, ma néu
dugc 4p dung dé diu gia quyén sir dung dét dé thuc hién dw an dau tw bat dong san, nha
¢ thi phu hgp hon.

Do vay Hi¢p hoi nhén thdy, khong nén ap dung hinh thic “ddu gid truc tiép bang
loi noi tai cupc dau gid” (quy dinh tai Piéu 41 Ludt Pdu gid tai san 2016) dbi véi truong
hop diu gia quyen str dung dit nham muc dich thuc hién du an diu tw kinh doanh bét
dong san, nha &, khu do thi nhu da thyc hi¢én trong thoi gian qua vi khong phu hop.

5/- “Biit cdp” do chwa quy dinh chat ché vé “tién dit truwéce” (tién dat coc) dé
dwoce tham gia dau gia quyén sir dung dit hodc phai ching minh co di nang luc tai
chinh dé thanh toan tai san tring diu gia dé dwoc tham gia “trd gid”:

“Bit cdp” do Luat DPau gia 2016 chwa quy dinh nha dau tu phai chimg minh di c6
sin tién trong tai khoancua to chic tin dung, hoic phii ndp thém “tien dat
trwée”, hoic phai chirng minh cé gia tri tong tai san, hoic phai c¢6 vin ban béo linh
thanh toan ciia td chirc tin dung dé dam bao nghia vu thanh toan tai san tring dau gia dbi
v6i cudc ddu gia quyén sit dung dat dé thyc hién du an dau tu kinh doanh bat dong san,
nha ¢, khu d6 thi, do cac 16 dat, khu dat dwa ra dau gia thuong cé gia tri rat 1om.

Khoan 1 Piéu 39 Luat Pau gia tai san chi quy dinh “Nguoi tham gia ddu gid phai ngp
tién dat trtmc Khodn tién ddt trwdc (...) toi thiéu la 5% va téi da 20% gia khoti dzem cua tai
san ddu gid”. Quy dinh nay boc 16 cac bat cdp” trong truong hop dau gia quyén sir dung
dat nhu sau: (i) Pd chwa giao tham quyén day du cho cap tinh quyet dinh khodn “tién ddt
truoc’ (tlen dat coc) phu hop voi tu’ng cude ddu gid; (u) Khodn “tién dat trudc” thuong co
gid tri thdp hon rit nhiéu so voi “gid trung dau gia”, nén trong thuc té d3 co6 mot sb
truong hop nha diu tw tring diu gid quyén st dung dit nhung sau cudc diu
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gia dd “xia” khong thanh toan tién tring diu gia, chap nhan chiu mat “tien dat
trieée”, hodc ¢o truong hop nha dau tu “ddy dwa” kéo dai viéc thanh toan, nhu trudong hop
dau gia mit biang 23 Lé Duén, quin 1 thanh phé H6 Chi Minh nim 2014 cua Tap doan
Tan Hoang Minh, méi dén nim 2017 méi chip nhan thanh toén tién tring diu gia va
ndp phat do cham thanh toan va gan ddy nhat 1a cudc dau gia Lo dat 3.12 tai Khu d6 thi méi
Tha Thiém c6 gia khoi diém chila2.942 ty déng, “tién dat truoc’ 1a 588,4 ty
dong, nhung “gid triing diu gid”1én dén 24.500 ty dong, giap 8,3 lan “gid khoi
diém” va gap 41 1an “tién dat truée”’; hodc cude du gia Lo dat 3.9 tai Khu do thi moi Thu
Thiém c6 gia khoi diém chi 1a 728 ty dong, “tién dat trude” 13 145,6 ty ddng, nhung “gid
tring diu gid” 1én dén 5.026 ty dong, gap 6,9 lan “gid khoi diém” va ghp 34,5 lan “tién
dat trudc”, ma nay cac nha dau tu trang du gia la Cong ty Ngoi Sao Viét va Cong ty Binh
Minh d3 xin chdm dit hop dong mua ban Lo dat 3.12, Lo dat 3.9 va chip nhan bi mét sb tién
coc dé lai cac hé luy.

Quy dinh vé “fién ddt trwée” tai Pidu 39 Luat Dau gia tai san 2016 khong thong
nhit va khong ddng bd véi quy dinh cta phap luat vé chirng khon. Boi 18, nham ngéin
ngira truong hop nha dau tu dit 1énh mua chirng khoan nhung lai khéng c6 di niing luc
tai chinh dé thuc hién nghia vu thanh toan thi diém a Diéu 7 Thong tw
120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 cua B§ Tai chinh quy dinh “nha dau tw chi dwoc dit
Iénh mua chirng khodn khi_cé dii tién trén tai khodn giao dich chirng khodn (...); nha dau
tw dwoc dat lénh mua chung khodn va cong ty chung khoan dwec thwe hién lénh mua
chitng khodn khi_cé_bdo linh_thanh_todn hodc xdc_nhdn ciia ngin_hdng luu ky vé viéc
ngan hang lwu ky chdp nhén yéu cdu thanh todn giao dich chimg khodn cia nha dau tu”.

Quy dinh vé “fién dat trwée” tai Diéu 39 Luat Pau gia 2016 ciing chwa thong
nhit véi cac quy dinh ctia B Luit Dan sy 2015. Boi 18, Diéu 292 B Luét Dan sy 2015
quy dinh 09 “bién phdp bdo dim thuwe hién nghia vu” bao gdm bién phap “dat coc” va bién
phap “ky quy” va Diéu 328 B6 Luat Dan sy 2015 quy dinh: “1. Dt coc la viéc mot bén (sau
day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn dat coc) mot khodn
tién hodc kim khi quy, da quy hodc vt c¢é gid tri khdc (sau ddy goi chung la tai sin dat
coc) trong mot thoi han dé bdao dam giao két hodc thwe hién hop dong; 2. Trirong hop hop
dong dwoc giao két, thwe hign thi tai sin dit coc dwoc trda lai cho bén dit coc hodc dwoc

»

triv dé thuc hién nghia vu tra tien...”.

Nhu vy, Bo Luat Dan su 2015 da khong sir dung khai niém “tién dit trwde” va xét
v€ n01 ham thi khai niém “tién ddat truwoc” cua Luat Dau gia tai san 2016 c6 ndi dung tuong
dong véi khai ni€ém “ddt coc” cua BO Luat Dan sy 2015.

6/- “Bit cdp” do Luat Piu gia tai sin 2016 chwa quy dinh thoi gian chuén bi hd

so tham gia dau gia phu hop voi treong hop diu gia quyén sir dung dat dé thye hién du
an dau tu kinh doanh bat dong sian, nha é:

Luat Dau gia 2016 quy dinh nhu sau:

- Piém b khoan 1 Dleu 35 quy dinh: “ b) Poi véi tai sdn la bdt dong san thi td chirc
ddu gid tai san phdi niém yét viéc c'z‘au gid tai san tai tru s¢ ciia 16 chirc minh, noi té chirc
cudc dau gid va Uy ban nhdn déan cdp xa noi c6 bdt déng san dau gid it nhét la 15 ngay
trudc ngay mé cudc dau gid”.

- Khoan 2 Piéu 38 quy dinh: “2. 76 6 chire ddu gid tai san bdn hé so tham gia ddu gid,
tiép nhdn hé so tham gia dau gid trong gio hanh chinh, llen tuc ké tir ngay niém yét viéc ddu
gid tai san cho dén trwde ngay mé cudc diu gid 02 ngay”.

- Khoan 1, khoan 3 Piéu 57 quy dinh: “1. Ngoai quy dinh vé niém yét viéc ddu gid tai
san quy dinh tai cdac khoan 1, 2 va 3 Diéu 35 cua Ludt nay, doi voi tai san dau gia la dong
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san ¢é gid khoi diém tir ndm muoi triéu dong tré 1én va bét dong san thi t6 chire dau gid tai
san phdi théong bdo cong khai it nhét hai lin trén bdo in hodc bdo hinh cia trung wong
hodic tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi c6 tdi san dau gid va trang théng tin dién tiv
chuyén nganh vé diu gid tai sin; méi lin théng bdo cong khai cich nhau it nhit 02
ngay lam viéc (...); 3. Thoi gian théng bdo cong khai ldn thie hai it nhit la 07 ngay lam
viéc doi véi tai san la dong sdn, 15 ngay doi vdi tai san la bdt dpng sin trudc ngay mé cujc
diu gid. Viéc thong bao cong khai quy dinh tai khoan 2 Piéu nay dwoc thu’c hién dong thoi
Véi viéc niém yét dau gid tai san quy dinh tai khoan 2 Diéu 53 ciia Ludt nay”.

Céc quy dinh trén day bde 19 cac “bdt cdp” do chua phu hop véi truong hop déu gia
quyén su dung dét dé thuc hién du an dau tu bat dong san, nha ¢ nhu sau:

(1) Khoan 1Diéu 38 Luat Pau gidtai san2016 quy dinh: “I... Trong truong
hop phdp ludt c6 quy dinh vé didu ki¢n khi tham gia diu gid thi ngwoi tham gia diu gid
phdi dip wng diéu kién do” , nhung chwa dam bao tinh lién théng v6i cac quy dinh
tai Khoan 2 Diéu 119, Diéu 55, Piéu 56, khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai 2013 va Khoan 2,
khoan 3 va khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nén chuwa quy dinh thoi gian hop
ly, da de nha diu tw chuin bi hd so dap ung cac quy dinh vé diéu kién khi tham gia dau
gia quyén st dung dat dé thuc hién du 4n dau tu.

(2) Khoan 1, khoan 3 Piéu 57 Luat Pau gia tai san 2016 quy dinh “thoi gian thong
bao cong khai lin thw hai it nhit la 15 ngay déi véi tai san la bdt dpng séin trudc ngay mo
cupc diu gid”1a qua ngin, chua _phu hop voi thye té ddi voi trudng hop dau gia quyén
str dung dat dé thwe hién du an diu tw kinh doanh bat dong san, nha ¢, khu do thi.

&) Néu thuc hién cac diéu kién quy dinh tai Khoan 2 Diéu 119, Piéu 55, Diéu 56,
khoan 3 Piéu 58 Luat D4t dai 2013, khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va “Théng
bdo ddu gid tai san” cua “Trung tam dich vu ddu gid tai san” thudc S& Tu phap thanh phd
Hd Chi Minh thi nha dau tu khé c6 thé hoan thanh viéc chuin bi hd so d4u gia trong thoi
han 18 ngay, boi 1€ chi riéng viée thAm dinh diéu kién cua nha dau tu trong “trwong
hop ia_u_gm quyén sir dung dit thi thoi diém tham dinh dwoc thuc hi¢n truée khi to chire
phién diu gid quyén s dung dit” (quy dinh tai khoin 4 Diéu 14 Nghi dinh
43/2014/ND-CP).

C6 thé vi vy ma “Quy ché cudc dau gid tai san” cua “Trung tdm dich vy ddu gid tai
san” thugc S& Tu phép thanh pho H6 Chi Minh da yéu cau “doi twong tham gia dau gia
phdi thuce hién cam két bang van ban” ¢o6 tinh hinh thire va 16ng 1éo.

(4) Mot s6 doanh nghiép bat dong san trong nudc va nwéc ngoai dé nghi tang thém
thoi gian cong bd thong tin ddu gia quyén sit dung dat dé thwe hién duw 4n diu tw kinh
doanh bit dong san, nha &, khu doé thi va tang thém thoi gian dé nha diu tu chuén bi
hé so dau gia, vi thoi gian theo quy dinh hién nay qua ngén c6 ¥ kién dé xuét thoi
gian khoang 35 ngay dé nha dau tu chuan bi hd so dau gia quyén sir dung dat, nhu truong
hop dau gia cac 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 thuéc Khu do thi moi Thu Thiém vira qua thi
ngdy Thong bao diu gia tai san 13 ngay 19/11/2021 va ngay t6 chic diu gia 13 ngay
10/12/2021, chi trong khoang 18 ngay ma thoi (Ghi chii: Theo quy dinh ciia Ludt Pdu gid
tai san thi Trung tdm ddu gid tai san khéng nhdn hé so dang ky dau gid 02 ngdy trudc ngay
16 chire dau gid).

7/- “Bit cdp” do chwa quy dinh cu thé vé diéu kién nha diu tw “cé ning lwc tii
chinh” va “khéng vi pham quy dinh ciia phdp lugt vé dit dai” d¢ tham gia dau gia quyén
sir dung dat dé thyuc hién dy an dau tu kinh doanh bat dong san, nha &, khu db thi:

7.1)- Quy dinh phap luat co lién quan:

a. Cac quy dinh ciia Luit Piu gia tai san:



- Khoan 1 va Khoan 3 Piéu 38 Luat Pau gia tai san 2016 quy dinh: “I1. Cd nhdn, t6
chike dang ky tham gia ddu gid théng qua viéc ndp hé so tham gia dau gid hop 1é va tién dit
trwdce cho t6 chire ddu gid tai san theo quy dinh ciia Ludt ndy va quy dinh khac cua phap ludt
co lién quan. T rong triong hop phdp ludt cé quy dinh vé diéu kién khi tham gia diu gid thi
ngwoi tham gia diu gid phdi dap iing diéu kién dé (...) 3. Ngoadi cdc diéu kién dang ky
tham gia ddu gid quy dinh tai Ludt nay va phdp ludt co lién quan, nguoi co tai san ddu gid,
16 chirc dau gid tai san khéng dwoc dit thém yéu cdu, diéu kién doi véi nguoi tham gia ddu
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gia’.
b. Céac quy dinh phap luét vé dit dai:

- Khoan 2 Piéu 119 Luat Dét dai 2013 quy dinh: “2. T6 chikc, cd nhdn tham gia diu
gid quyén siv dung dit phai ¢6 du cac diéu kign sau day: a) Thugc doi twong dwoe Nha
nude giao dat, cho thué ddt theo quy dinh tai Piéu 55 va Piéu 56 ciia Ludt nay; b) Phdi bdo
dim cdc diéu kién dé thuc hién dy én dau tie theo quy dinh tai Diéu 58 ciia Ludt nay déi véi
truong hop giao dat, cho thué dat aé thwc hién dw an dau tw”.

- Khoan 3 Piéu 58 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “3. Nguwoi dwegc Nha mede giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt dé thuc hién dw dn dau tw phdi cé cdc
diéu kign sau day: a) Cé ning lyc tai chinh dé bdo dam vi¢c s dung ddt theo tién dg ciia
dw an ddu tw; b) Ky quy theo quy dinh cia phap ludt vé dau tw; c) Khong vi pham quy dinh
ciia phap ludt vé dit dai d6i véi truong hop dang sir dung dat do Nha nude giao dat, cho
thué ddat dé thuc hién dw an dau tw khdc”,

- Khoan 2, khoan 3 va khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: “2. Diéu
kién vé ning luc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dit theo tién do cia dy dn dau tw dwoc
quy dinh nhu sau: a) Cé von thujc sé hitu ciia minh dé thwe hi¢n dw dn khong thap hon
20% tong mikc dau tw doi véi dw dn c6 quy mé sir dung dat dwdi 20 héc ta; khong thap hon
15% tong mirc dau tw doi véi dir dn c6 quy mé sir dung dat tir 20 héc ta tré 1én; b) C6 khd
nang huy dong vén (...); 3. Viéc xdc dinh nguoi dwoc Nha mede giao dat cho thué dat cho
phép chuyen muc dich sir dung dat dé thue hién dw dn dau t khén
phdp ludt vé dit dai doi véi trwong hop dang siv dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué
ddt d@é thiee hién dw dn dau twe khdc (...); 4. Thoi diém tham dinh cdc diéu kién quy dinh tai
Piéu nay dweoe thwe hién d(;ng thoi véi viée tham dinh nhu cau sir dung dat cia chii dau tie
(...) Truwong hop diu gid quyén st dung dit thi thoi diém tham dinh dwoc thwe hign trudc
khi t6 chirc phién ddu gid quyén sir dung dat”.

7.2)- Mot s6 “bit cdp” ciia cac quy dinh trén diy ciia Luit PAu gia tai san 2016:

(1) Luat Dau gia tai san 2016 di khong giao cho Chinh phi quy dinh chi tiét Va
huéng dan thyc hién “diéu kign khi tham gia diu gid”, nhit 13 dleu kién nha dau tu
nang lwce tai chinh” va “khéng vi phagm quy dinh ciia phap lugt vé dit dai”, nén noi dung
nay chua dugc quy dinh trong cac van ban duoi Luat Pau gia tai san 2016, dan dén cong
tac thuc thi phap luat vé diu gia chwa that chat ché, chuwa dam bao sw thong nhit, lién
théng voi cac quy dinh cua phap luat vé dat dai va phap luit vé dau tw, nhit 1a ddi véi
truong hop dau gia quyén sir dung dat dé thyuc hién du an dau tu kinh doanh bat dong san,
nha ¢, khu do thi.

(2) Do Luit Pau gla tai san 2016 chwa quy dinh cu thé cac diéu kién ciia nha dau
tw tham gia ddu gia, nén “Trung tam dich vu dau gid tai san”’ di ban hanh “Théng bdo diu
gid tai san” quy dinh to chirc tham gia dau gia phai cam két khong vi pham quy dinh
cia phap luat vé dit dai; c6 von thudc sé hiru ctia minh dé thyc hién dy an khong thap
hon 20% tong mirc dau tu ddi véi du an; cé6 kha ning huy dong von dé thyc hién du an tir
cac to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai va cac to chirc, ca nhan khac; cam két
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thanh toan diy di tién trang dau gia quyén st dung dat. Nhung cac cam két nay cé tinh
hinh thirc va léng léo.

8/- “Bit cdp” vé xir Iy vi pham trong tru’O'ng ho’p ngudi tham gia diu gia (doanh
nghiép) dat gia cao dé tring diu gia dat roi “bé coc”

Khoan 5 Piéu 9 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh “5. Nghiém cdm nguoi tham gia
dau gid, nguwoi tring ddu gid, cd nhan, t6 chirc khdc thuwc hién cac hanh vi sau ddy: a) Cung
cdp théng tin, tai liéu sai sw thdt; siv dung gzay to' gia mao dé dang ky tham gia ddu gid,
tham gia cudc diu gid; b) Thong dong, méc noi véi diu gid vién, to chirc diu gid tai san,
nguoi ¢é tai san dau gid, nguoi tham gia ddu gid khdc, cd nhdn, t6 chirc khdc de dim gid,
lam sai léch kgz qud ddu gid tai san; ¢) Can tré hoat dong ddu gid tai san; gay réi, mat trit
tw tai cudc ddu gid; d) De doa, cuong ép ddu gid vién, nguwoi tham gia ddu gia khdc nham
lam sai léch két qua ddu gid tai san; d) Cac hanh vi bi nghiém cam khdc theo quy dinh ciia
ludt c6 lien quan” va Diéu 70 Luat Déu gia tai san 2016 quy dinh “Nguwoi tham gia ddu gid,
nguoi trung ddu gid, cd nhan, t6 chirc c6 lién quan cé hanh vi vi pham quy dinh tqi khodn 5
Diéu 9 hodc quy dinh khéc cia Ludt ndy thi tiy theo tinh chdt, mire @6 vi pham ma bi xu Iy
ky ludt, xie phat vi pham hanh chinh hodc bi truy civu trdch nhiém hinh sw, néu gy thigt
hai thi phdi boi thwong theo quy dinh ciia phdp ludt”.

Nhung, Luat Pau gia tai san 2016 chwa quy dinh cu thé viéc xir Iy vi pham trong
truong ho’p ngudi tham gia diu gia (doanh nghiép) @it gia cao dé tring dau gia dat roi
“bo coc” nhu da xay ra vura qua.

Néu stra d6i Luat PAu gia tai san 2016 bd sung quy dinh xir phat nghiém khic
truong hop ngudi tham gia dau gia (doanh nghiép) dit gia cao dé trang dau gia dat rdi “bo
coc” dén mirc ngudi “bé coc” vira bi mat “tién dit coc”, vira bi ndp phat mot khoan tién
dang ké (dé xudt xem xét c6 thé mirc ndp phat khodng 10% gid tring ddu gia) dé triét tiéu
loi ich vé mit kinh té thi c6 thé rin de, ngin chin duoc hanh vi ngwoi tham gia diu gia
(doanh nghiép) dit gia cao dé tring diu gia dit rdi “bé coc” nhu d3 xay ra vira qua.

9/- “Bit cp” cia cac phwong phap xic dinh “gid dar cu thé” dé xac dinh “gid
khoi diem” dau gia quyeén sir dung dat theo quy dinh cia phap luat ve dat dai:

Thuc tién cho thay, cac “phwong phap dinh gid dat” @& xac dinh “gid dat cu
the 5 lam gid khm diém” dau gia quyén st dung dit theo quy dinh cua phap luat vé dat dai
van con “bdt cdp”, chua dam bao viéc dinh gia dat phai bao dam nguyén tic “phu hop véi
gid dit phé bién trén thi truong” (quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 112 Ludt Dat dai 2013)
d3 dan dén “gid khoi diém” dau gia quyén st dung dat rat thap so voi gia dat trang ddu gia
vua qua (nhw da néu trén day) cang cho thiy cac “bit cdp” cua cac phwong phap dinh gia
dat dé xac dinh “gid dat cu thé” 1am “gid khéi diém” dau gia quyén su dung dat.

10/- Sw can thiét phai ting cwong cong tac quan ly va ning cao chit lwgng hoat
dong ctaa “Trung tim dich vu dau gia tai sdn”:

Hi¢p hdi nhan thay can tang cuong quan ly va nang cao chat luong hoat dong cua
“Trung tam dich vu ddu gid tai san’ ’ dé kiém so4t va nang cao chit lrong hoat dong diu
gia quyen st dung dat aé thuwe hién du an dau tu kinh doanh bt dong sin, nha &, khu
dd thi, bat du tir cong tac xac dinh “gid khéi diém ddu gid” nham phong, chong tiéu cuc,
tham nhiing trong hoat dong dau gia tai san, dau gia quyén str dung dat, khong dé xay ra
tinh trang “ddu gid cudi”, “diu gid cé quéin xanh - quin dé” , ngan ngura hanh vi “théng
dong” giira cac nha diu tu’ tham gia dau gia, hodc hanh vi “thong dong” giira nha dau tw
v6i ngudi ciia co quan té chire dau gia, hoic hanh vi ciia phan tir xAu ngoai xa hdi “can
thigp” trai phap luat vao cac cudc dau gia, dau thau.
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Hi¢p hoi xin duoc dan lai s6 liéu thong ké hoat dong d4u gia tai san ciia Trung tdm
dich vu dau gia tai san thanh phé H6 Chi Minh trong giai doan 2011-2017 dé cac co quan
nha nudc c6 tham quyén c6 thém cin cir dé xem xét quyét dinh, nhur sau:

Chi tinh tir nim 2011 dén thang 03/2017 (la_thoi diém tam ding thyc hién cac thu
tuc ban tai sin trén ddt, chuyén nhwong quyén sir dung ddt theo Cong van 56
342/TTg-V.Ingay 07/03/2017 cua Thu tmmg Chinh phu), Trung tam dich vy dau gid tai san
thanh pho Hb Chi Minh di t6 chuc 215 cudc dau gia, voi téng gia khoi diém 1a 3.211,8 ty
dong; tong gia tri gia trung diu gia 12 4.467,9 ty dong ting thém 1.256 ty dong, chi gap
1,39 ldn so véi gia khoi diém dau gia. Nhung chi riéng cudc ddu gia mit bang 23 Lé
Duan, quan 1 c6 gia khoi diém 550 ty dong, dd c6 13 nha dau tu trong nudc va nudc ngoai
tham gia dau gia va phai qua 16 vong dau thi méi xac dinh ngudi tring du gia la Cong ty
Tan Hoang Minh voi gia trang diu gia 1.430 ty dong tang thém 610 ty dong, gap 2.6
14n so v&i gia khoi diém dau gia. Gia trung dau gia mat bang 23 Lé Duén 1.430 ty dong
chiém dén 32% tong gia tring ddu gia cta ca 215 cudc dau gia. Néu khong tinh két qua dau
gia mat béng 23 Lé Duén, quéan 1 thi ca 214 cuge diu gia tai san con lai co tong gia tri gia
khoi diém dau gia 1a 2.661,8 ty dong, tong gia tri gia tring diu gia 1a 3.207,9 ty dong chi
gap 1.2 1in gia khoi diém dau gia, thap hon rét nhiéu so véi ty 16 “ gap 2,6 ldn” cua cudc
dau gia mat bang 23 Lé Duan. Cudi nim 2017, “Trung tam dich vu dau gid tai san” thanh
phd HO Chi Minh tiép tuc t6 chirc dau gia 19 16 dat (gom 584 nén dat) voi gia khoi diém 1a
1.351,3 ty dong, gia trang diu gia 1 2.062,5 ty dong ting 711,1 ty dong ciing chi gap 1.52
14n so véi gia khai diém dau gia.

Nhu vay, co thé nhan dinh, thuc hién du gia tai san, trong do co dau gia quyén s
dung dat dé thwe hién dw 4n diu tw Kinh doanh bat dong sin, nha &, khu dé thi theo
hinh thic “ddu gid cong khai, ddu thau réng rii” dé lya chon nha dau tu c6 ning luc 13
phuong thirc ding din va hiéu qua, giup xay dwng méi trwong diu tw minh bach, cong
bing, canh tranh lanh manh, dam bao viéc ban tai san cong 1 quyén st dung dat theo gia
thi truong, dat hi¢u qua cao, bo sung thém nguon thu cho ngéan sach nha nudc.

11/- Pé phwong thirc “diu gia quyén sie dung dat, diu thdu dw dn c6 sie dung dit”
tré' thanh phuwong thirc chit dao dé lwa chon nha diu tw thi cin phai phat huy vai tro
ciia “¢0 chirc lam nhi¢m vu boi ‘thwong, gidi phdng mat bang” chuin bi quy dét t phuc vu
dau tw phat trién dé dwa ra “ddu gid quyén sir dung dat, dau thau dw dn cé sir dung dit”:

Luat Pt dai 2013 quy dinh vé cac truong hop Nha nuée thu hoi de}t va hoat dong cua
“T6 chirc lam nhiém vy boi thuong, gidi phéng mdt bang”, “Quy phdt trién dat” nhu sau:

- biéu 61, Diéu 62, Piéu 64 va Diéu 65 quy dinh Nha nwéc thu hdi dit trong cac
truong hop sau day: “Thu hoi ddt vi muc dich quoc phong, an ninh”; “Thu héi dat dé phat
trién kinh té-xa héi vi lpi ich quéc gia, cong cong”; “Thu hoi dat do vi pham phdp ludt vé
dat dai”; “Thu héi ddt do cham dirt viéc sir dung ddt theo phdp ludt...” .

- Khoan 1 va khoan 2 Piéu 68 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “/. Td chikc lam nhiém
vu boi thuong, gidi phéng mdt bang bao gom té chirc dich vu cong vé dit dai, Hoi dong boi
thwong, hé tro va tdi dinh cuw. 2. Pat da thu hoi dwoc giao dé quan 1y, sir dung theo quy dinh
sau ddy: a) Dét da thu hoi theo quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cia Ludt nay thi giao cho
chi dau tw dé thiee hién dw dn dau tw hodc giao cho té chive dich vu cong vé dit dai dé quan
Iy; b) Pit di thu hoi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 64 va cdc diém a, b, ¢ va d khodn 1
Piéu 65 ciia Ludt ndy thi giao cho té chivc dich vu cong vé dit dai dé quan ly, ddu gid
quyén sir dung dit...

- Khoan 1 va khoan 2 Diéu 111 Luat Dat dai 2013 quy dinh vé “I. Qiiy phdt trién dit
dé ikng vén cho viéc béi thwong gidi phong mdt bing va tao quy dit theo quy hoach, ké
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hoach sir dung dit da dwoc co quan nha nwée cé tham quyén phé duyét; 2. Nguon tai chinh
cua Quy phat trién dat dwoc phdan bo tw ngdn sdch nha nuoc va huy dong cac nguon khac
theo quy dinh cua phap luat”.

Pé thuc hién cac quy dinh trén day, cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong da
thanh 1ap “Trung tam phdt trién quy dat” thudc So Tai nguyén Moi truong, nhung nhin
chung hoat dong chwa that hiéu qua do thiéu vén va chua cé co ché hoat dong phu hop.
Pong thot, nhiéu dia phuong uy thac chirc nang cua “Qiy phdt trzen dat cho “Qiiy. ddu tu
phat trién” cua dia phuong, nhung trén thuc té chwa bé tri dit ngudn von dé tao diéu kién
cho “Trung tam phat trién quy ddt” thuc hién cong tac “boi thwong gidi phong mdt bang va
g0 quy dit theo quy hogch, ké hoach siv dung dit di dweoc co quan nha mede cé thaim
quyén phé duyét”. Néu phat huy dugc vai tro va hiéu qua hoat dong cua “Trung tam Phdat
trién quy dat” va “Quy phdt trién dat” thi s& dat dwge cac muc tiéu sau day:

(1) Bdi thudong cong bing cho tit ca moi nguoi co dat bi thu hoi trong khu vue quy
hoach, khic phyc tinh trang Nha nudce bdi thwong thap dbi voi du an ha tang, cong ich,
trong lac doanh nghiép bdi thwong cao ddi voi dy an kinh doanh bat dong san, nha & thuong
mai.

(2) Giai quyét tai dinh cw chu dao (can quy dinh tét hon noi é cii) va cong bing
cho tat ca moi ngudi c6 dét bi thu hoi trong khu vuc quy hoach.

(3) Quy dat thu hdi danh dé thyc hién dy an ha tang, cong ich; phin con lai clia quy
dit thu hdi chinh 13 “quy dét hang héa” dwa ra diu gia hoic diu thiu dé lya chon nha
diu tw thuc hién cic du an kinh doanh bat dong san, nha & theo quy hoach. Toan bd gia tri
“chénh léch dia té6” thu duoc bd sung vao ngan sach nha nudc dé phuc vu lgi ich cong
cong.

(4) Thuc hién duoc cac muc tiéu trén day s€ dat dwoc dong thuin ciia nhirng nguoi
6 dat bi thu hdi, ngin ngira, khong dé tiém an nhan t6 xay ra tinh trang khiéu kién dong
ngudi, khiéu kién gay git, kéo dai nhu trong thdi gian qua.

12/- Kién nghi va giai phap:

12.1)- P& nghi quy dinh “hinh thirc diu gid”, thoi gian chuan bi hd so tham gia
dau gia phu hop doi véi truong hop dau gia quyén sir dung dat (“dat cong”) dé thue
hién du an dau tw kinh doanh bat dgng san, nha &, khu doé thi:

(1) Hiép hoi de nghi xdy dyng mot Chwong riéng trong Luat Pau gia tai san dé quy
dinh day da co ché ddi véi truong hop dau gia quyén sir dung dat (“dat cong”) de thuc
hién dw 4n dau tw kinh doanh bat ddng sin, nha ¢, khu db thi phu hop véi thue té.

(2) Bdi véi truong hop diu gia quyén sir dung dat (“ddr cong”) nhaim muc dich
thwe hién du an diu tw kinh doanh bat dong sian, nha &, khu dé thi, Hiép hoi dé nghi ap
dung hinh thure “diu gid bang bé phiéu truwee tiép tai cudc diu gia” hoic hinh thic “ddu gid
bang bé phiéu gidn tlep >theo quy dinh tai Piéu 42, Diéu 43 Luat Pau gia tai san 2016, trén
co s& nghién ctru bd sung quy dinh twong tw phwong thirc “diu thau 02 giai doan 02 tiii
hé so” (quy dinh tai Piéu 31 Ludt Pdu thau 2013), nhu sau:

Giai doan 1: Trung tdm dich vu dau gia tai san phdi hop vdi cac co quan nha nudc cd
thAm quyén xem xét “Bdo cdo kha thi dw dn dau tw” do nha dau tu dé xuat, dé chon
ra “danh sdch ngin” cac nha dau tw c6 dé xuit c6 tinh kha thi va dat chuan diém s theo
hd so moi ddu gia (c6 thé dat tir 70 diém tré 1én nhw quy dinh cia phdp ludt vé dau thau).

Giai doan 2: TO chic cudc ddu gia ddi voi cac nha dau tu trong “danh sdch
ngdn” theo hinh thitc “ddu gid bang bé phiéu trwe tiép tai cudc diu gid”, hoic “diu gid
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bang bé phiéu gidn tiép” d¢ lya chon nha dau tu trang dau gia quy dinh tai Diéu 42, Dicu
43 Luat Dau gia tai san 2016.

(3) Hi¢p hoi dé nghi quy dinh chit ché& viéc cong bd thong tin diu gia quyén sir dung
dat (“dat cong”) daé thwe hién du an diu tu kinh doanh bAt dong san, nha &, khu do
thi va ting thém thoi gian dé nha diu tw chuin bi ho so ddu gia 1én khoing 35 ngay, vi
thoi gian theo quy dinh hién nay chi trong khodng 18 ngay la qua it, khong phu hep.

12.2)- V& “tién diit trwéc” (tién “dit coc diu gid”):

(1) Dé “bdo dim thwe hi¢n nghia vu” theo quy dinh cua phap lut dan sy, Hiép hoi
dé nghi xem xét thay thé quy dinh vé “tién dat truée” tai khoan 1 Diéu 39 Luit Dau gia tai
san 2016 bang quy dinh vé “bdo dam diu gid” hoic “dit coc diu gid” 3¢ dam bao su thong
nhit, lién thong giira Luat Dau gia tai san 2016 va B Luat Dan sy 2015. Khi nha dau tu
trang d4u gia thi tién “bdo ddim dédu gid” hoic “dit coc didu gid” chuyén thanh tién “dit
coc” dé bao dam thyc hién Hop déng mua ban tai san du gia.

(2) Dé nghi giao thim quyén cho Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh gia tri “tién
dit coc diu gid” phu hop véi tirng cude dau gia tai sin, nhat 1a trudng hop dau gia quyén
sir dung dit dé thwc hién dy 4n dau tw kinh doanh bat dong sin, nha &, khu d6 thi, phu
hop véi tinh hinh thuce té cua dia phuong, do hién nay Luit Dau gia tai san 2016 chi quy dinh
“tien ddt trwde” i thiéu 5%, t6i da 20% gia khoi diém dau gia ma thoi.

12.3)- V& diéu kién dé nha dau tu dwoc “trd gid” trong cudc dau gia:

Pé nghi stra d6i, bo sung khoan 1 Piéu 39 Luit Pau gia tai san 2016 quy dinh nha
dau tu chi dwoc “trd gid” 16 dat ddu gia “khi c6 dii tién trén tai khodn”, hoic “khi cé tong
tai san cao hon gia tri tra gia”, hoac “khi co bdo lanh thanh todn cua ngdn hang” (twong
tw nhw quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu 7 Théng tw 120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020
cia B¢ Tai chinh vé ‘giao dich ching khoan”), hodc dé nghi xem xét co thé quy
dinh “ngwing gla” (co thé xem xét dé quy dinh * ngwong gia” o mic khoang gdp rudi “gid
khoi diem dau gia” la phu hop) thi nha dau tu d ndp “tién dat trude” dugce tra gia khong
vuot qua “nguong gid”', néu vuot qua “nguong gia” thi nha dau tu chi dwoc “trd gida” 16 dat
dau gia “khi cé du tién trén tai khodn” hoic “khi c6 tong tai sin cao hon gid tri trd
gia” hodc “khi co bao ldnh thanh todn cviia ngdn hang”.

12.4)- V& diéu Kién “nding lic tai chinh va khéong vi pham quy dinh ciia phdp lugt
vé dit dai” ciia nha diu tw tham gia diu gia:

pé nghi xem xét stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Pau gia tai san 2016 theo
huéng thdng nhit, lién thong véi cac quy dinh cta Luat Dat dai 2013 nhim quy dinh chit
ché diéu kién nha dau tw tham gia ddu gia phai c6 ning lwc tai chinh va khong vi pham
quy dinh cia phap ludt vé dat dai duoc quy dinh tai khoan 3 Piéu 58 Luit DAt dai 2013
“3. Nguoi dwegc Nha muede giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé
thuwe hién dw dn dau tw phai c6 cac diéu kién sau ddy: a) Cé ning lie tai chinh dé bao dam
viéc stk dung ddt theo tién d¢ cia dw dn dau tu; b) Ky quy theo quy dinh cua phdp ludt vé
dau tu; ¢) Khong vi phgm quy dinh ciia phdp lugt vé ddt dai doi véi truong hop dang svr
dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tw khdc” va tai khoan
2, khoan 3 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: “2. Piéu ki¢n vé ning lwc tai
chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién do cia dw dn dau tw duwoc quy dinh nhw sau: a)
C6 von thugc sé hivu ciia minh dé thuc hién di an khong thép hon 20% téng mike ddu tie
doi voi duw an cé quy mé sir dung dat dwéi 20 héc ta; khéng thdp hon 15% tong mirc dau tw
doi voi du an c¢é quy mé su dung ddt tir 20 héc ta tro 1én; b) C6 khd ning huy djong véon dé
thwe hién dy dn tir cdc t6 chire tin dung, chi nhdnh ngdn hang nirde ngodi va cdc to chire, cd
nhén khdc; 3. Viéc xdc dinh nguoi dwoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
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muc dich sir dung dat @é thiee hién dw én dau tw khéng vi pham quy dinh ciia phdp ludt vé
dit dai doi véi truong hop dang sir dung dat do Nha nudce giao ddt, cho thué dat dé thuc
hién dw an dau tw khdc xdc dinh theo cdc can cir sau ddy: a) Két qud xir Iy vi pham phap ludt
vé dat dai doi véi cdc du an tai dia phwong duoc luu triv tai So Tai nguyén va Moi truong;
b) Noi dung cong bo vé tinh trang vi pham phdp ludt dat dai va két quad xiv Iy vi pham phap
ludt dat dai trén trang théng tin dién tir ciia Bé Tai nguyén va Moi truong, Tong cuc Quan Iy
dat dai doi véi cac dur an thude dia phuong khac”.

12.5)- P& nghi sira d61, b6 sung Piéu 70 va Piéu 72 Luit Piu gia tai san 2016 quy
dinh xir phat nghiém khic d01 voi truong hop nguoi tham gia diu gia (doanh nghiép) dat
gia cao dé trung dau gla dat réi “bé coc’ , theo huong xu phat nguoi “bo coc” vira bi mat
“tién dit coc”, vira bi nop phat mjt khoan tién dang ké (de xudt xem xét co thé mikc ndp
phat khodn 1 0% gid tring ddu gid) dé triét tiéu loi ich vé mit kinh té, dé co thé rin de,
ngin chin duoc hanh vi ngudi tham gia diu gia (doanh nghiép) dit gia cao dé tring diu
gia dat roi “bé coc” nhu da xay ra vira qua.

12.6)- Pé nghi ting cuwong cong tac quan ly nha nuwéc dé kiém soat chat ché va
nang cao hiu qua hoat dong diu gia cia “Trung tam dich vu diu gid tai sin’ cap tinh
nhim phong, chong tieu cwe, tham nhiing trong hoat dong dau gia tai san, ddu gia quyén sir
dung dat, khong dé xay ra tinh trang “dau gid cudi”, “dau gid c6 qudn xanh - qudn
do”, ngan ngira hanh vi “thong dong” giira cac nha dau tu tham gia dau gia, hodc hanh vi
“thong dong” giira nha diu tw véi nguoi cia co quan to chirc ddu gia, hoic hanh vi “can

thiép” cta phan tir xAu ngoai xa hoi vao hoat dong du gia tai san.

12.7)- D& nghi xem xét sira di, bd sung khoan 1 va khoan 2 Piéu 68 va khoan 1
va khoin 2 Piéu 111 Luat Pat dai 2013 dé nang cao hiéu qua hoat dong ciia “t6 chirc
lam nhiém vu béi thuwong, gidi phéng mdt biang” (Trung tém phdt trién quy dat; Qiiy phdt
trién dir) dé vira thuc hién boi thuorng, tai dinh cu that théa dang va tai dinh cu t6t hon noi
& cii (hodn doi bang hién vit la “nén nha”, “cin nha phé, biét thuw” hodc “cin hé”) cho
nguoi st dung dat bi thu hoi va chuan bi quy dat phyuc vu dau tu phat trién dé tao dwoc
“hang héa dit dai” dwa ra “ddu gid quyén sir dung dat, dau thau duw dn c6 sir dung dat”.

12.8)- Pé nghi xem xét sira ddi, b6 sung diém c khoin 1 Piéu 112 va khoan 3 Piéu
114 Luat Dat dai 2013 va Nghi dinh 44/2014/ND-CP dé dam bdo tinh kha thi
cua “cdc phwong phdp dinh gid dit” dé dinh ¢ gta dit cu thé” 1am “gid khi diém dé diu
gid quyén sir dung ddt” @& dam bao nguyén tac gia dat “phit hop vi gid dit phé bten trén
thi trwong”, khic phuc tinh trang “gid dit cu thé”, “gid khéi diem dé diu gid quyén sir
dung dat” kha thap so vé6i gia thi trudng.

12.9)- Dé nghi bd sung lai quy dinh vé “ddu thau dw dn cé sir dung fid’t” vao D& 4n
Luat Dat dai (sita doi) twong tw nhu quy dinh “Ddu gia quyen sir dung dat, dau thau dw
dn co sir dung dat” tai Dicu 58 Luit Dat dai 2003 d€ dam bao sy thong nhat, dong bg,
lién thong voi Luat Pau thau 2013, Luat Nha ¢ 2014 do 02 Luat nay déu co quy dinh vé
“dau thau dw dn co sw dung dat” dé lya chon nha dau tu du an bat dong san.

12.10)- Pé nghi Ngian hang Nha nwée chi dao ting cudng ra soat cac to chic tin
dung cho cac nha diu tw vay tién tham gia dau gia dat va kiém soat tin dung vao cac
linh vyc tiém an rai ro nhu chirng khoan, bat dong san dé ddm bdo an toan tin dung.

II. BAO CAO PANH GIA THI TRUONG BAT PONG SAN NAM 2021 VA
NHAN PINH XU HUONG THI TRUONG NAM 2022:

1/- B4o c4o danh gia thi trwomg bt dong sin nim 2021:

L.1)- Qién bién thi trwong bat dong san bao gém thi trwong quyén sir dung dat
thanh pho Ho Chi Minh trong giai doan 2011-2021:
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Thuc hién dudng 16i d6i méi ciia Pai hoi Dang lan thir VI, tir niim 1987 thanh phd Ho
Chi Minh d3 thi diém thyc hién chinh sach ban nha ¢ thudc sé hiru nha nwée cho nguoi
thué nha; Nim 1991, thuc hién thi diém ban nha xwéng thudc s hitu nha nude cho thanh
phén kinh té ngoai quéc doanh  dang str dung; Cho phep nguoi xuit canh hop phap (dién
HO, dién ODP...) duwgc uy quyen nha & cho ngudi khac (thue chdt la dwoc ban nha), da
tao diéu kién thuc day su phat trién cta “thi trieong bat dong san bao gom thi trieong quyén
st dung dat”.

Nhin tong quat, so v6i 20 nim trudc day, cd thé danh gia thi truong bat dong
san thanh phd HO Chi Minh dé c6 budc phat trlén vugt bac theo hwéng tich cuc 1a chi
dao; quy mo thi trudng bat dong san, nha ¢ ting gap doi trong thoi gian khoang trén duoi
15 nim; chét lugng d6 thi, nha ¢ dugc nang 1én rd rét voi nhiéu tién ich, dich vu, canh quan
moi truong va cing la noi thé hién rd nét nhat tac dong ca co che thi truong. Nhung, van
con mét so han ché, bat cap, chua that sy minh bach, chwa on dinh, chwa lanh manh,
chwa bén virng, chwa chuyén nghi¢p, chwa giai quyét dwge bai toin nha & cho da sb
ngudi c6 thu nhip trung binh, ngudi cé6 thu nhap thip d6 thi, cong nhin lao dong, gidi
tré va nguoi nhap cu.

Trong cac nam gan day, “thi truong bat dong sdan bao gom thi truong quyén sir dung
ddt” thanh pho H6 Chi Minh da c6 biéu hién “léch pha cung - cau, léch pha phén khiic thi
trwong” va da co diu hi¢u thira cung trong phan khuc thi  truong cian h bat dong sin cao
cap, bit dong san du lich nghi dudng (condotel), vua rit thiéu san phim nha & vira thi
tién, nha ¢ thwong mai gia thap va nha & xa hoi va cling di xuét hién nhiéu con sot dat
nhung da duwoc xiwr ly Kip thoi.

Trong hon 10 nim qua, “thi truong bdt déng san bao gom thi truong quyén sik dung
dat” thanh pho H6 Chi Minh dan xen “thang - tram” va trai qua cac giai doan sau day:

- 2006-2007: Tang truong nong din dén “bong béng” bat dong san nam 2007.

- 2008-2009: Khung hoang dong bang.

- Nam 2010: Phuc héi va ting truéng nong lai dan dén “bong béng” bat dong san.
- 2011-2013: Khung hoang dong bang.

- 2014-2017: Phuc hdi tré lai va ting trudng manh.

- 2018-2020: Gip kho khin do quy mé thi trudng bat dong san bi sut giam, thiéu du
an va rat thiéu san phdm nha &, nhat 1 nha c6 gia vira thi tién, nha & xa hoi.

- Tir thang 03/2020 tré lai day: Muc d6 kho khin cua thi truong bat dong san cang
tram trong thém do tic dong cua dai dich CoViD-19. Tuy nhién, c6 mot “diém sdng” 1a
diém c khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020 sira doi, bo sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha ¢
2014 da bd sung thém truong hop nha dau tu “cé quyén sir dung dit ¢ hop phdp va cdc loai
dit khdc diroc co quan nha nuée co tham quyen cho phép chuyén muc dich sir dung dat sang
lam dat ¢~ @a thio g& viréng mic cho nhiéu du 4n nha ¢ thwong mai c6 quy dat hon
hop, gdm “dat khdc dinh véi dat ¢ duge cong nhan chu dau tu va moi ddy, mic du Piéu 4
“Ludt sita doi, bé sung mot so diéu cua 09 Ludt” duge Ky hop Qudc hdi bat thwong lin
thir I thong qua vé viéc sira doi, bo sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 nhung vén con
bo sot khong cong nhén truong hep nha dau tu “co quyén s dung dit khdc khéng phdi
la dit ¢” (theo d@é xudt ciia Chinh phii tai To trinh s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021), ma day
lai 14 cac du an khu d6 thi, nha & c¢6 quy m6 dién tich 16n nén nhiéu doanh nghiép réat kho
khan.

1.2)- Tinh hinh “thj truong bdt dong sin bao gom thi trwong quyén sir dung dit”
thanh pho Ho Chi Minh trong giai doan 2011-2021:
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a. SO liéu thong ké vé ngudn cung du 4n; san pham nha & giai doan 2016-2021:

al. Bang tong hop cic duw an nha & giai doan 2016-2021:

Noi dung Nam
: 2016 | 2017 [2018 [2019 [2020 ]2021
Chép thuan chu truong dau tu dy an 03 |03 13 01 17 20
Cong nhén cha dau tu du 4n 21 |44 |29 05 10
Chép thuan dau tu du an 106 | 83 80 16 26
Téng cong 130 [130 [122 |22 53 20

(Ghi chii: Ké tir ngay 01/01/2021 tro di, So Ké hoach Dau tir thiee hién thii tuc chap
thudgn chu truong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” dw dn dau tw ¢é sir dung dat,
bao gom dw dn nha ¢ thwong mai theo quy dinh tai khodn 4 Piéu 29 Ludt Pau tw 2020).

a2. Bang tong hop cip phép xdy dung cic dw an nha ¢ giai doan 2016-2021:

NoOi dun Nam

o1 cung 2016 |2017 |2018 2019 2020 2021
gfp phép xdy dyng dy | ., 69 53 24 30 97
tsrfré:m cung Ky ndm | 10100 430% |-232% |-54.8% |+25% 35%

a3. Bang tong hop dw 4n nha & hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy
dong von va so lwgng giao dich nha & giai doan 2016-2021:

Noi dung Nam Tf) ng

: 2016  [2017 [2018 |2019 [2020 [2021 |cong
S6 dy &4n huy dong von 20

59 92 77 42 31 350, | 321

Tong 56 nha 6 (cdn) 30.804 [42.991 |28.316 |23.046 | 16.895 _114:,‘:;) 156.495
Phéan khiic cin ho cao cip 10404 | o,
(gia  trén 40  trigu | 5.755 10.987 [8.502 |[15.479 |7.114 |chiem 37'2%
dong/m’) 73,98% |~
Phan khic can h¢ trung 3.979 69.899
cAp (gid tir 25-40 trigu | 18752 |19.509 |12.833 |5208 |9.618 |chiem | "o
dong/m’) 26,02% |
Phan khtic can hd binh 0 28.295
dan (gid dwoi 25 trigu|6.297 |12.495 |6.981 |2.359 |[163 0% 180
dong/m’)
Chuyén nhuong du 4n 13 27 25 05 0 1 71

(Nguon: S¢ Xdy dung)
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b. Nhan xét ’Vé ‘ngu("in cung dv 4n, sin phim nha & va dién bién thi treong bat
dong sin thanh pho Ho Chi Minh trong giai doan 2016-2021:

(§)) Ke tir ngay 10/12/2015 (Nghi dinh 99/2015/ND-CP c6 hi¢u lyc) dén 31/12/2020
da “dch tic” toan bg cac du an khong c6 100% dit &, nhung sb lugng du 4n nha & du diéu
kién huy dong von van ting manh trong cic nim 2015-2017, ma nim 2017 v6i 92 dur 4n la
nim phat trién dinh cao cua thi trudng bit dong san trong giai doan 2011-2021. S¢ di ¢
tinh trang “nghich Iy~ nay 1a do “dp tré” clia cac chinh sach phap luat tac dong ddi voi thi
truong bat dong san, vi phan 16n cac dy an nha ¢ nay da dwoe phé duyét truée ngay Luat
Nha ¢ 2014 c6 hi¢u lyc.

Nhung, s6 luong du 4n nha & du didu kién huy dong von bi sut giam manh trong 04
nam g?m day (2018-2021). S6 lugng dy 4n nam 2018 giam 16,4%; nam 2019 giam 54,4%;
nim 2020, gizm dén 64,3% so v4i nidm 2017; nam 2021 chi ¢6 20 dw 4n huy dong vén
giam 35% so voi nam 2020 va giam 79,4 % so véi nam 2017.

(2) Tuong tng, s6 lwgng nha & huy doéng vén ciing giAm manh trong 04 nim gan
day: Nam 2018 giam 34,2%; nim 2019 giam 46,4%; niam 2020, giam dén 60,7% so voi
nam 2017; nadm 2021 chi ¢6 14.443 cin nha gidm 14.6% so véi nam 2020 va gidm 66,5%
so v&i nam 2017.

(3) Ty I&¢ can ho cao cAp (gid trén 40 triéu dong/mz) c6 58.241 can, chiém ty
1€ 37,2% trong tong s6 nha & du an; can h{ trung cap (gia nr 25-40 triéu dong/m’)
6 69.899 cin, chiém ty 1¢ 44,6% trong tong s6 nha ¢ du an; can hg binh dén (gid duodi 25
triéu dong/m?) chi c6 28.295 can, chiém ty 1¢ 18% rat thap trong tong s nha & dy 4n trong
giai doan 2016-2021.

Pang quan ngai la tr ndm 2020, can hg binh dan da tut ddéc manh chi chiém 1%
tong s6 nha ¢ dua ra thi truong. Nam 2021, trong tong sb 14. 443 can nha da khong con can

ho binh dan (0%), nguge lai co6 den 10.404 ciin nha cao cip. hang sang, siéu sang chiém
73.98%, con lai 1a nha & trung cap, chiém 26,02% tai thi truong thanh pho HO Chi Minh.

. Pang lwu y 13 tinh trang rit thiéu ngudn cung nha ¢ thwong mai cé gia vira tii
tién va nha & xa hgi nhu B§ Xay dung da bao cédo trong giai doan 2015-2020, ca nudc da
thuc hién 248 du 4n nha & xa héi voi khoang 100.000 can ho, chi dat 41,4% ke hoach;
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thanh ph6 Ho Chi Minh thyc hién dugc 15.000 cin hd nha ¢ xi hdi, dat 75% ké hoach phat
trién nha ¢ xa hoi giai doan 2016-2020.

Co cu san pham nha o (nhw trén) la biéu hién 1d nét cta tinh trang “léch pha
cung-cau”, thi truong bét dong san phat trién thiéu can (101, thiéu bén virng, do rét thiéu
loai nha & vira tai tién va c6 du hiéu thira cung nha & cao cap nhu By Xay dung va Hi¢p hdi
da nhiéu 1an canh béo.

(4) Trong nam 2020, hoat dong chuyén nhwong duw 4n nha & tiép tuc bi “dch tic”,
khong c¢6 duw an nao dwec chuyén nhwong; nim 2021 chi c¢6 1 dw dn dwoc chuyen
nhugng do vuong mac bai quy dinh bén chuyen nhwong phai ¢6 Gidy ching nhén (so
dé), nén rat khé khin trong hoat dong chuyen nhuong du an. Trong luc, diéu kién chuyen
nhuong du an khac (khdng phdi di én bdt déng san, nha ¢) thi dwec chuyén nhwong rit
thong thoang theo Luat Pau tu, nhung khoan 2 Piéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san 2014
va diém b khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai 2013 quy dinh “Déi véi cdc di dn dau tw xdy dung
kinh doanh nha & thi dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat gan véi viéc chuyén nhu’O’ng
toan bé hodc mét phan di én khi dd cé Gidy chieng nhdn”, nén cac quy dinh phap luat vin

“vénh” nhau.

2.3)- So liéu thong ké vé ngudn thu ngin sach nha nuwéc tir dat va tir kinh doanh
bat dong san trong giai doan 2011-2021 tai thanh pho Ho Chi Minh:

a. Tinh hinh thu ngén sach tir kinh doanh bat dong san giai doan 2016-2021:

(Don vi tinh: triéu dong)

; Titn thué Thué
ity o |Tién  thue | T TNCTIe  phi | TNDN -
dune di¢ | ™Mt dat mat | o PH | truge  ba | kinh Téng sb
e nuéce -gA nha dat doanh
nenie BDS
2016 21.168.00
ot | 15.727.000 | 5.441.000 ;
ol 121508317 | 4.664365  [301.090 | 1362.055 |3.161919 |27
Jom 16.493.059 | 5387.371 |365.207 | 1441913 4928455 |3 010%
S 14010372 5735832 406526 | 1147.588 |3217.219 |21
Jom|7.634.000 (4994000 [412000 | 1.174.000 |4.069.000 | 1525300
Nam - 17560.000 |3.669.000  |301.000 | 5.042.000 16.566.00
2021 !
fg’l?gg 82.932.748 | 29.885.568 | 1.785.823 | 10.167.556 | 15376.593 | o20"1452

(Nguon: Cuc Thué thanh phé Ho Chi Minh)

b. Tinh hinh thu ngin sich nha nwéc tir cac khoan thu tién sir dung dat, tién
thué dét trén dia ban thanh phé Hé Chi Minh trong giai doan 2011-2021

Pon vi tinh: Ty dong
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STT | Nam Thu tién ’ Thu tién cho thué dat Téng thu
str dung dat thué mat nuwéc ngan sach

1 2011 9.269 1.490 200.576

2 2012 9.922 1.371 224.268

3 2013 7.725 1.296 167.652

4 2014 6.037 1.721 252.186

5 2015 16.073 3.146 279.158

6 2016 15.727 5.441 306.300

7 2017 | 21.706 4.653 347.882

8 2018 16.493 5.388 378.543

9 2019 14.684 6.017 405.828

10 12020 7.634 4.994 317.384

11 2021 7.560 3.663 381.531

Tong cong: 132.830 39.180 3.261.308

(Nguon: Cuc Thué thanh phé Hé Chi Minh)

Tinh hinh thu ngén sich tir kinh doanh bét déng sin giai doan 2016-2021
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Tinh hinh thu ngdn sach nha nwée tir cac khoan thu tir dat trén dia ban
thanh phé HO ChiMinh (2011 - 2021)
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c. Nhén xét vé ngudn thu ngin sich nha nwéc tir dit dai va tir thi treong bit
dong san trong giai doan 2011-2021 tai thanh pho Ho Chi Minh:

1) Két qua ) thu ngan sach nha nu’o’c tur thi truong bat dong sian va tir nguon
dat dai, nhit 1a s6 thu tién sir dung dét, s6 thu thué thu nhap doanh nghiép tir kinh doanh
bt dong san trong giai doan 2011-2021 tai thanh phd H6 Chi Minh (néu trén) da phan anh
dung thuc trang dién bién caa thi truong bt dong san thanh pho va ciing thé hién xu
thé, dién bién thi trwomg bat dong sin ciia ca nuéc.

~ Tong s6 thu tién sir dung dat trong giai doan 2011-2021 chi dat 132.830 ty dong, chi
chiém 4,59% tong thu ngan sich ctia thanh ph6 H6 Chi Minh trong giai doan nay.

Giai doan 2011-2014, s6 thu tién sir dung dat trong 4 nim nay bi sut gizm manh do
hé quad cuathi truwong bat dong sin bi khing hodng “dong bdang” trong giai doan
2008-2013 (tru nam 2010 thi truong phuc hoi va tang truong nong).

’ Tu dau pém 2014 thi truong phuc hoi yé tén’g trufmg trd lai, nén s6 thu tién sir dung
dat bat tang keé tir nam 2015 dat 16.073 ty dong gap 2,66 lan so véi nam 2014.

Trong giai doan 2016-2021, sé thu tién sir dung dat dat 82.932 ty dong va chi
chiém ty 18 5,9% tong thu ngan sach cua thanh phd. Trong giai doan nay thi nim 2017 1a
nam phat trién dinh cao cua thi truong bit dong san trong ca giai doan 2011- 2021, nén sd
thu tién str dung dat cao nhat (21. 706 ty dong), nhung ciing chi chlem 6,19% téng thu ngan
sach thanh phd nim 2017. S6 thu tién sir dung dat ting chii yéu nho vao sb luong cac dy
an cii d3 dugc phé duyét trudc ngay Luat Nha & 2014 c6 hiéu luc (01/07/2015), nhét 1a trudc
ngay Nghi dinh 99/2015/ND-CP co hiu luc (15/12/2015). Boi 1€ sau thoi diém nay, hau
nhu tit ¢ cac dy an nha ¢ thuong mai bi ach tic thi tuc dau tw do Khoan 4 Piéu 23 Luét
Nha & 2014 va Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinh phai c6 100% dat &
thi méi dugce chi dinh chii diu tu.

S6 thu tién sir dung dat trong 04 nim gin day (2018-2021) tlep tuc xu thé bi sut
giam manh do thiéu ngudn cung dy an va san phim nha 6. Riéng sO thu tlen su dung
dat nim 2020 chi dat 7.634 ty dong, bang ¥ sb thu nim 2019 va chi bang 1/3 s thu tién st
dung dat nam 2017; so thu tién sir dung dat nim 2021 chi dat 7.560 ty dong gan bing so
thu nim 2020 va ciing chi gin bang 1/3 s6 thu tién sir dung dat nim 2017, c6 nguyén
nhan nhu da néu trén cong véi nguyén nhan do tac dong cua dai dich CoViD-19.

S6 thu tién thué dat 132.830 ty dong trong 11 nim qua chiém ty trong thap 4,07%
trong tong thu ngan sach thanh ph.

21



Két qua so thu ngin sach tir dat dai, diic biét 1a tién sir dung dat, tién thué dat
nhw trén, d3 khong phin dnh ding tiém ning ngudn luc tir dat dai, ma 18 ra ngudn thu
ngan sach tir dat dai co thé dat khoang trén dwéi 15% tong thu ngan sach nha nude cua dja
phuong thi méi hop ly.

(2) S6 thu thué thu nhip doanh nghiép tir kinh doanh bat dong san trong 04
nam (2017-2020) chi dat 15.376 ty dong va c¢é xu thé bi sut giam. Nhung, ca biét ciing co
mot s6 tap doan, doanh ‘nghiép bat dong san dat loi nhuan cao, nén ndp thué thu nhap doanh
nghiép ting, nhit 1a ddi véi cac doanh nghiép dwgc chi dinh lam chu diu tw duw an. Viéc
chi dinh lam chu dau tu du 4n c6 ngudn goc dit cong, tru sé 1am viée ciing 1a “diém triv”
vé tinh chwa minh bach cia thi truong bat dong san, ciing 1 manh dat mau m& cho nhém
lgi ich va cac doanh nghiép than hiru.

(3) Piém ndi bt trong thu ngan sach thanh phé Ho Chi Minh nam 2021 la s6 thu

1€ phi trudgc ba nha dit dat 5.042 ty dong, ting gip 4.3 14n s6 thu nim 2020, chiém phin
nira s6 thu 1¢ phi truéc ba nha dit trong giai doan 2016-2021 di cho thiy hoat dong

giao dich nha dit @3 bat ting tré lai va cong tic quan ly thué dat hi¢u qua cao.

2/- Nhan dinh vé xu hwéng thi treong bit dong san nim 2022:
2.1)- Céc nhén t6 chi yéu tic dong dén thi trwdong bat dong san nam 2022:
a. Tac dong cia dai dich CoViD-19:

Nudc ta vé co ban da kiém soat duoc dai dich CoViD-19 véi ty 1é ngudi duge tiém
chung rat cao va di san xuit dugc thude diéu tri, gitip cho nén kinh té va thi truong bat dong
san nudc ta dang trong qua trinh phuc hoi va ting trudng trd lai sau dai dich CoViD-19,
chuyen sang trang thai binh thuong mai, chu dong thich tmg linh hoat, san xuét kinh doanh
song chung an toan véi vi-rat SarsCoV-2, cac bién thé nhu Omicron... Pai dich CoViD-19
da gay ra nhleu thiét hai rat to 16n nhung cling da tao ap luwc dm moi toan di¢n hoat dong
dau tu, san xuat kinh doanh bat dong san, nhat la chuyén d6i s, tmg dung c6ng nghé nhu
thue tai a0 VR, tri tué nhan tao Al internet két ndi van vat, blockchain, lam viéc tir xa, qua
zoom, xay dung platform...

b. Tac ddng ciia cac bat 6n dia chinh tri va tranh chap thwong mai qudc té:

Do nén kinh té nudc ta ngay cang hoi nhap sau rong vao nén kinh té toan cau nén cac
bat on dia chinh tri va tranh chap thuong mai qudc té, bat 6n trong chudi cung tng déu tac
dong tryc tiép dén nén kinh té va thi trudng bat dong san.

c. Tac ddng clia “rii ro” tiém an lam phat, chi s6 CPI ting cao hon mirc muc
tiéu:

Dudi cac tac dong kho luong tir bén ngoai Va g61 leh thich kinh té, hd tro an sinh x4
hoi voi gia tri hon 350 nghin ty ddng cling gy ra “rui ro” tiém an lam gia tang lam phat,
tang chi s6 CPI cao hon mirc myc ti€u trong ndm 2022. Nhung, voi ty trong phan 16n goi
kich thich kinh t& nham thyc hién cac cong trinh két cdu ha ting, trong d6 c6 khoang 15.000
ty dong dé phat trién nha ¢ x4 hoi va hd tro tién thué nha cho cong nhan lao dong nén da han
ché “riii ro” nguy co lam phat.

d. Tac dong ciia chinh sach phap luat d6i véi thi trudng bat dong san:

(1) Cong dong doanh nghiép rat ky vong vao nim 2022 Qudc hoi s& tao chuyén bién
budc ngoit trong cong tac xay dung phap luat, s& xem xét cac Pé an Luit Nha & (sika déi),
Pé an Luit Kinh doanh bit dong san (sita déi), Pé an Luat Dat dai (sira d6i), ddng thoi
stra doi, bo sung mot sd quy dinh cua phap ludt vé quy hoach cing véi cic vin ban quy
pham phap luat dd dugc ban hanh trudc day nham thyuc hién “03 dét pha chién lwoc” da
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dugc Pai hoi Pang toan qudc lan thi XIII théng qua, trudc hét 1a “Hoan thién dong b thé
ché phat trién, truée hét la thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh hwong xa hoi chu
nghia. T@p trung wu tién hoan thi¢n dong bj, c6 chdt lwong va té chirc thuc hién tot hé
théng ludt phdp, co che, chinh sich nham tao lip méi truwong diu tw kinh doanh thudn
loi, lanh manh, cong bang, huy dong, quan Iy va s dung co hiéu qua moi nguon lye cho
phat trién, nht la dat dai, tai chinh”.

Pic biét 1a khi xem xét Dé an Luat Nha & (sita doi), Hiép hoi ky vong Qudc hdi sé
xem xét lai va chip thuin dé xuit cia Chinh phi tai TO trinh sé 535/TTr-CP ngay
01/12/2021 d& nghi cong nhan truong hop nha diu tw “cé quyén sir dung dit khdc khong
phii la ddt 67 vira dam bao sy thong nhat, dong bo, lién thong ciia phéap luat, vira xay dung
mdi treong dau tw kinh doanh thuén lgi, lainh manh, cong bing, vira thao g& “dch tic”
cho cac du an khu d6 thi, nha & c6 quy mo dién tich 16n, khiic phuc tinh trang “léch pha
cung-cau” trén thi trudong va tinh trang thiéu hut nha & c6 gia phat hep voi thu nhip coa
dong dao ngudi cé thu nhap trung binh, thu nhap thap d6 thi, cong chirc vién chirc nha nuéc,
can bd luc lugng vii trang, cong nhan lao dong, ngudi nhap cu.

Trwéce mit, voi ndi dung quy dinh tai diém c¢ khoan 1 Piéu 75 Luat Diu tw 2020
stta d6i, bd sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 (cé hiéu lwe tir ngay
01/01/2021-28/02/2022) va Piéu 4 “Ludt siva doi, bo sung mét sé diéu ciia 9 Ludt” sira doi,
b6 sung khoan 1 Piéu 23 Luit Nha & 2014 (c6 hiéu luc ké tir ngay 01/03/2022 tré di) thao
g0 “dch tdc” cho nhiéu du 4n nha & thwong mai ma nha dau tu “cé quyén siv dung dit ¢ va
dit khdc khéng phai la dit 6 ddp iimg diéu kién cho phép chuyén muc dich sir dung ddt dé
thuwe hién dw dn dau tw”; dong thoi Nghi dinh 49/2021/NP-CP da ting cuong cac giai phap
phat trién nha & xi hoi, di d6i v6i Thong tw 09/2021/TT-BXD ngay 16/08/2021 cua Bo Xay
dung quy dinh “cdc diéu ki¢n va tiéu chi xét duyét tring thau” @ lya chon chu dau tu du
an nha ¢ xa hoi s€ lam tang nguon cung du an va san pham nha ¢ thwong mai, nha & xa
hdi ké tir nim 2022 tré di.

(2) Méu thuin 1én nhit cua thi truong bat dong san hién nay va trong nhung nam
tiép theo 1a tinh trang léch pha cung cau do thi truong dang rat thiéu hut nguon cung “nha
0 c6 gid phu hop voi thu nhdp” va “nha ¢ xa hgi” chua dap img duoc nhu céu tao 1ap nha
&, thué nha & rit 16m cua da sb nguol dan thudc ting 16p c6 thu nhap trung binh, thu nhip
thap do thi, can bd cong chirc, vién chirc nha nude, can bo luc luong vii trang, cong nhén lao
dong, sinh vién, ngudi nhap cu, nhung lai ¢ ddu hiéu duw thira ngudn cung nha & cao cap,
can hg du lich nghi dudng.

Do viy, trong nim 2022 can xay dung dong bd co ché chinh sach dé khuyén khich
phét trién manh m€ “nha ¢ co gia phu hop voi thu nhdp” va “nha ¢ xa hgi” dé can bang thi
truong, dap img nhu cau nha ¢ thyc dé ddm bao an sinh xa hdi vé nha 6.

(3) Khi xem xét P& an Luat Kinh doanh bét _dong san (sura doz) Hiép hoi ky vong
Quoc hoi sé xem xét bo sung co ché chinh sach dé khic phuc cac “vudng miic” phap ly
d6i v6i loai hinh “bdt dong sin du lich nghi dwéng” & gop phan dwa nganh du lich nudc ta
tr& thanh nganh kinh té mii nhon theo dinh huéng ctua Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua B
Chinh tri.

(4) Co ché chinh sach va hoat dong diéu hanh thi trwdng tin dung, thi truwong tai
chinh, thi treong chirng khoan, thi trudmg trai phiéu doanh nghiép cua Ngan hang Nha
nudc va Bo Tai chinh, nhat 1 viéc thyc hién 1§ trinh han ché dan tin dung vao linh vuc bat
dong san va viée kiém soat ngay cang chat ché hoat dong phat hanh trai phiéu riéng 1é
s& tac dong rat 16n, truc tiép dén hoat dong dau tu, san xuat kinh doanh cua thi trudng bat
dong san va cong déng doanh nghiép.
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d. Cac dy an phat trién dbng bo két cau ha tang qubc gia, dac biét 1a cac dy an phat
trién ha tang giao thong trong diém nhu tuyén duong cao tdc Bac-Nam phia Dong, tuyén
cao toc ndi thanh pho H6 Chi Minh dén Ca Mau va céc tinh dong bang séng Curu Long, cac
tuyén cao toc két ndi véi cac tinh Ty Nguyén, viung nai phia Bic va cac tuyén dudng vanh
dai thu ¢6 Ha Noi, thanh phé HO Chi Minh tao diéu kién dé phat trién kinh té, phat trién
d6 thi, cac khu din cu méi va sé thic day su tz‘mg trwéng manh mé ciia thi truong bat
dong san hon nira ké tr nam 2022. Co6 thé noi “giao thong, giao thong va giao thong” la
nhan t6 giit vai trd quyét dinh su biet pha cta nén kinh té va thi truong bat dong san.

e. “Sot do gid dar” di doi voi hoat dong “dau co” nha, dit dang c6 dau hiéu quay tre
lai ngay trong 02 thang dau nim 2022 can dwoc cic dia phwong quan tAm xir Iy quyét liét,
kip thoi cac “ddu ndu”, “co dit, co nha”, doanh nghiép “bdt Iwong” dé ngin chin cac hé
qua ti€u cuc dén su phat trlén lanh manh, 6n dinh, bén viing cua thi truong bat dong san.

2.2)- Nhén dinh vé xu hwéng thi truomg bat dong san nim 2022:

(1) Thi truong bat dong san nam 2022 c¢6 xu thé phuc hoi va ting trweéng manh mé
tré lai trén tat ca cac phan khiuc thi tru’O'ng, nhung chwra thé cai thi¢n dwoc ngay ngudn
cung san pham nha &, nhit 1 loai “nha é cé gid phu hgp véi thu nh@p” do can phai co
thoi gian dé tiép tuc xay dung bd sung hé théng co ché chinh sach va do tac dong cua cac
quy dinh phap ludt c6 “dé tré” va do dic thu ciia qua trinh dau tu xay dung du 4 an bat dong
san dé co san pham nha ¢ cing co “dj tré” (khoang 18-24 thang), nén nhin tong thé thi
treong van thiéu hut ngudn cung nha & ¢ gia phu hop véi thu nhap.

Nhung, phan khic “nha ¢ xda hoi”, “nha o, phong tro cho cong nhdn lao dong
thué” va hoat dong cai tao, xay dwng lai nha chung cw cii s& co sy ting truéng rat manh
trong nam 2022, dé cai thién diéu kién & cho nguoi lao dong nham dam bao an ninh, an
toan, tdng thém dich vy, tién ich va tng pho hi¢u qua véi dich bénh nhu dai dich CoViD-19
vura qua.

(2) Phén khuc thi truong bat dong san cong nghiép, logistics dwgc hwéng loi do xu

thé tai cdu trac chudi cung ung toan cau va nhd nguén von dau tu nudc ngoai (FDI) ting
treong manh ngay tir ddu nam 2022.

(3) Phan khic thj trudng bat dong san du lich nghi dudng s€ co su tai cAu tric theo
hudong nang cao chat lwgng, dich vu, tién ich daé phat trién bén virng va nganh du lich tro
thanh nganh kinh t&é miii nhon cua nudc ta theo dinh huéng ciia Nghi quyét s 18-NQ/TW
cua B Chinh tri.

Tran trong kinh trinh!
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Noi nhén:

- Nhu trén;

- Van phong Chinh phu; Bo Xay dung;
B¢ Tai nguyén Moi truong; Bo Tw phap,
B¢ Ké hoach Pau tu; B Tai chinh;
Ngdn hang Nha nuoc,

- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hoi vién;

- Luu VP,

Dinh kem:

Van ban 11 7/2021/CVHOREA ngay 26/12/2021
cua HoREA “V/v Mot s6 nhan xet va dé xudt
sau cuoc dau gia 04 lo dat 3.5: 3.8: 3.9: 3.12 tai
Khu dé thi méi Thii Thiém thanh phé H6 Chi
Minh”

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH

Lé Hoang Chau
DTDbD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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