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HIEP HQI BAT PONG SAN
Sb: 46/CV- HOREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 02 thang 05 ndam 2019
“V/v Doanh nghiép bdt dong san tur
nhan ngay cang lén manh nhung dang
phdi dwong dau véi nhiéu thach thike,
rii ro, can dwgce thao gd cdc rao can
dé phat trién Ianh manh va bén viing”

Kinh gii: - Thi twéng Chinh pha
- Ban Kinh té Trung wong

Hiép hoi BAt dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Chinh
phua va Ban Kinh té Trung wong to chirc Dién dan Kinh te tw nhan nim 2019.

Sau hon 30 nim thuc hién duwdng 16i d6i méi cia Pang Cong san Viét Nam, khu
vure kinh té tw nhan d4 phuc hdi va phat trién rdt manh mé, 12 mot dong luc quan trong
ciia nén kinh té qudc dan, dong gop rat quan trong vao sw nghiép phat trién kinh té - xa
hoi ciia dit nwée, nhwe Ong Nguyén Vin Binh - Uy vién B Chinh tri - Truwéng Ban
Kinh té Trung wong d4 nhan dinh trong bai "Pé kinh té tw nhén thuc sw tré thanh mét
déng luc quan trong ciia nén kinh té thi truwong dinh hwong XHCN" dang trén Bao Nhan
dan ngay 01/05/2019.

Trong doé, thi trtm'ng bat dong san da gop phan quan trong vao sw nghlep phat
trién kinh té-xa hoi cua dat nu’0'c, nhét 13 giai quyet nhu cau nha & cua cac tang 16p dan
cwr va ca ngwoi nwoc ngoal dén 1am viée va sinh Song tai nwéc ta. Quy md thl treong bat
dong san ting truwédng gap doi trong 10 nam qua, vVéi sy dong gop chu yeu ciia khdi
doanh nghiép tw nhan. Cé thé noi, caic doanh nghiép tw nhan trong nwéc dang din dit
va thong Iinh thi trwong bat dong san. Hién nay, c6 hon 10.000 doanh nghiép bat dong
san nhwng phan 16n 12 doanh nghiép ¢6 quy mé trung binh, hoat déng chii yéu trong
linh vwee moi gidi, dich vu bat dong san, va méi chi cé khoing 65 doanh nghiép phat
trién bt dong san niém yét trén san chirng khoan.

Niim 2011, B$ Chinh tri dd ban hanh Nghi quyét s6 09-NQ/TW vé xiy dung va
phat huy vai tro ciia ddi ngii doanh nhin Viét Nam trong thoi ky diy manh cong
nghiép hoa, hién dai hoa va hdi nhap qudc té.

Nam 2017, Ban chap hanh Trung wong Dang khoa 12 da ban hanh Nghi quyét so
10- NQ/TW ""Vé phét trién kinh té tw nhan tré thanh Mgt dong lyc quan trong ciia nen
Kinh té thi trwong dinh hwéng XHCN” va Nghi quyét "'Vé hoan thién thé ché kinh té thi
trwong dinh huwong xa héi chit nghia".

Qudc hdi da thé ché hoa cac chii trwong nay trong nhiéu vin ban quy pham phap
luat trong nhirng nam qua.

Thi twéng Chinh phi Nguyén Xuin Phic di lién tuc chi dao, thuc diy kién tao
mdi trudong kinh doanh, déng hanh cing doanh nghiép, coi thanh céng ciia doanh
nghiép ciing 1& thanh cdng ciia Chinh phi, va dit ra yéu ciu tao sw bit pha manh mé
trong nam 2019.



Nhleu B§, nganh va nhiéu dia phwong ciing d3 vao cudc quyét liét, ling nghe,
giai quyét dwoc mot sé khé khiin ciia doanh nghiép bit dong san.

Nhung vi sao cho dén nay, két qua vin con kha khiém tén, chwa dat dwoc muc
tiéu de ra (?!).

Trong linh vue bat dong san, Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh
nhan thiy c6 mdt s6 vin dé sau:

1/-Vé ton tai, han ché:

(1) Méi truong kinh doanh c¢6 chuyén bién theo huéng tich cwe, nhung vin chua
that sw minh bach, 1anh manh, céng bing, binh ding. Nhitng nim trudc day, da co hién
twong hinh thanh nhém lgi ich trong linh vue bt dong san, ké cd mdt sé du an theo
hinh thire hgp dong xay dung - Chuyen giao (BT) dwoc thanh toan ddi éng bing quy
dat dé thi, dan den viéc co quan cé thim quyén phai thuc hién dot ra soat, thanh tra,
kiém toan rat quyet liét trong thoi gian vira qua.

(2) Doanh nghiép bat déng sian dbi dién véi nhiéu rii ro, thach thire, thim chi c6
nguy co' din dén c6 thé bi pha séan, do tinh thiéu 6n dlnh kho6 doan dinh vé chinh sach
Hogc do hién tweng ap dung “hoi t6” ddi véi mjt s truong hop trong thoi gian gan
day; Hoac doanh nghiép khong tién lwgng dwec vé chi phi tru’0'c khi ra quyet dinh diu
tw, ma dién hinh 1a doanh nghiép khéng thé du doin dwgc s6 tién si dung dit dw 4n
phai nop, lic nao dwoc nop... Trong hon 2 nam qua, thanh pho HO Chi Minh ¢6 hon
150 dw 4n bi ra soat, thanh tra. Nhan Dién dan nay, Hiép hoi Bat dong san thanh phé
Ho Chi Minh xin tran trong cam on Chinh phu, cic co quan co thAm quyen trung wong
va Lanh dao thanh phé H6 Chi Minh méi vira giai téa cho 124 dw an, chiém 78% s6 du
an bi ra soat, dwgc hoat dgng tré lai binh thuwong.

(3) Thi truong bat dong san bi giam quy md, bi sut giam ngudn cung du an dan
dén sut glam nguon cung can hg, nha 0', gid ca c6 xu thé tang do quy luat cung- cAu
(cung it, cau nhiéu). Tir thang 3/2017 dén nay, thi treong bat dong san thanh phd Hb
Chi Minh lién tuc bi sut giam: Ndam 2018, quy mé thi truwong giam 34% so voi nam 2017;
Quy 1/2019, sé lwong dw dn dwoc S¢ Xdy dwng phé duyét giam dén 67%; Theo Savills, sé
lwong can hé giim 57% so véi 01/2018; Thu ngin sich nha nwéc tiv tién siv dung dit
giam khodng 70%.

(4) Thi truong bat dong san cin ngu(‘)n V(’)ll diu tu trung han, dai han, nhung
hlen nay dang 1€ thudc qua lén vao hai nguon VOIl, nguon von tln dung ngan hang va
nguon von huy déng trudce tir khach hang, dan dén nguy co tiém 4n rai ro déi véi ca
ngan hang va doanh nghiép. Hién nay, Ngian hang Nha nuwéc dang thuwc hién 10 trinh
han ché din tin dung vao0 thi trudong bat dong sian, nhung chwa cé cac ngufm V(m khac
thay thé, bd sung. Thi trwong chirng khodan chua thuc su tré thanh kénh dan vén cho
thi trwong bat dong san Cac quy dau tu bat dong san, quy dau tu tin thac bat dong san
(REIT) chwa phat trién nhw ky vong. Thi truwong trai phiéu doanh nghiép bat dong sin
chua phat trién... Do vay, thi truong bat dong san chwa that sy phat trién 1anh manh va
bén virng.

2/- V& nguyén nhan:
(1) Thi twéng Chinh phi da chi ra 3 diém nghén cia nén kinh té 1a: (i) Piém

nghén thé ché; (II) Diém nghén co so ha tang, (iii) Diém nghen nguon nhdn lyc. Day
ciing la nhirng diém nghén tac dong truc tlep dén thi trwong bat dong san.

(2) He thong phap luft chua that dong bd, con chong chéo, méu thuin, chua dim
bao tinh hé thong, thong nhat. Vi du: Ludt Diu tw ghi tén “Nha dau tw” nhwng Ludt Quy
hoach dé thi yéu cau phdi 13 “chii ddu tw”. Hodc Ludt Dit dai quy dinh doanh nghiép cé
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quy “dat” thl dwgc thuwe hién dw dn, nhung Ludt Nha & lai quy dinh phdi la “dit 6” mdi
dwoc cong nhin chiu dau tw dw dn nha o.

(3) Cong tac thue thi phap ludt con nhiéu han ché, chua dam béo hiéu luc, hiéu
qua. Cung mot hé théng phap luat nhu nhau, nhung ¢6 dia phwong thi doanh nghiép
bit dong san bi vudng thii tuc, nhung nhiéu dia phwong khac lai khong bi vuéng. Nén
hién nay, nhiéu doanh nghiép bat déng san c6 xu thé roi thanh phé 16m, chuyén hwéng
dau tu vé cac tinh.

(4) Thi tuc hanh chinh, quy trinh hanh chinh con nhiéu khé, trang lap. Vi du:
Quy trinh cdp phép xdy dung Ié ra phéi bao gom trong dé cd cong tic tham dinh thiét ké,
nhung theo Ludt Xdy dung va Nghi dinh 59/2015/ND-CP ciia Chinh phi, da bi tach ra
thanh hai quy trinh riéng biét. Lai thém diém bét hop Iy niva 13 cong trinh cdp I trén 24
tang, thi Cuc Qudn |y cac hoat déng xdy dung - B Xdy dung tham dinh thiét ké co sé va
thdam dinh thiét ké ky thudt, nhung sau dé, phdi tré vé Sé Xay dwng xem xét, cap phép xdy
dwng, ma € ra, truong hop ndy nén mién gidy phép xdy dung.

(5) Trach nhiém thi hanh cdng vu va ning lwe ciia mdt sé can bd cong chirc nha
nuwéc chuwa that dap Gng yéu ciu trong gidi quyét ho so du 4n bat dong san. Tinh trang
s¢' trach nhiém, s¢' sai, dun diy, chuyén 1ong vong, khﬁng néu rd chinh kién kha ph6
bién. B&n canh dé6, van con tinh trang 1am kho, nhiing nhiéu doanh nghiép. Thanh phé
Hé Chi Minh c6 mét dién hinh rit hay 12 mét duw an khu dé thi rét 16n, quy méd hon 200
ha, moi thi tuc hanh chinh dwoc cac co quan nha nwéc tir cap S&, nganh dén cac Bo,
nganh trung wong giai quyét rit nhanh, chi trong 14 thang da c6 Gidy phép xiy dung,
nhung nhiéu dw 4n khac lai bi cham tré. Hiép hoi dé nghi nhan rong ciach lam nay dé
cac dir 4n nhé ciia cac doanh nghiép nhé hon “dwgc nho" va dam bao sw cong bing,
binh dang.

3/- Kién nghi:

Trong llc cho dgi sira ddi, bé sung Luat DAt dai, Luat Nha &, Luat Xay dung,
Luat Quy hoach do thi, Luat Pau tw, Luat Doanh nghi¢p, Luit Pau thau, Luat Ching
khoan... Hiép hoi kién nghi cac ngi dung cap bach, nhw sau:

(1) Vé thwe thi phdp ludt: PE nghi can bd, cong chirc hiéu luit va van dung sang
tao vao thue tlén, khong may méc, 1¢ thudce tir ngir. Vi du: Can phdi théng nhét quy trinh
hanh Chlnh dé S¢ Quy hoach kién tricc nhdn va thu Iy hé so trinh duyét quy hoach chi tiét
1/500 ciia “nha dau tw”, sau khi da co Quyet dinh chép thudn chii trwong dau tw ciia Uy
ban nhan dan thanh phd, dé gidi quyét dch tic hién nay.

(2) Vé thii tuc hanh chinh, quy trinh hanh chinh: P& nghi cic Bj, nganh dia
phuwong chu dong ra soat, don gian hoa, cong khai hoia, minh bach cac tha tuc hanh
chinh, quy trinh hanh chinh, nhw thanh phé H6é Chi Minh da rdt gon thia tuc hanh
chinh khi cdp phép xay dung thi ddng thoi thim dinh thiét ké co sé, thiét ké ky thuat
ciia du an. Trude hét, Hiép hoi dé nghi giai quyét ngay thi tuc vé chip thuin cha diu
tw duw 4n c6 quy dit hdn hop, trong dé cé mdt ty 1é nhoé dat cong (chiém khodng 10%);
hodc quy trinh, thi tuc tinh tién sir dung dit dw an hién nay.

(3) Vé trach nhiém thi hanh cong vu, dao dirc cong vu: Hiép hdi va cac doanh
nghiép rat chia sé véi ddi ngii can by, cong chirc cac thanh phé truc thudc trung uong,
céc tinh 16'n, nhit 13 tai thanh phé Hd Chi Minh, Ha Ndi, aa rat vt va, va co tiém an
rai ro trong khi thuc thi cong vu. Nhwng, Hiép hoi dé nghi doi ngii can bd, cong chire
cAn ning cao trach nhiém thi hanh céng vu, dao diic cong vu. Trude hét, Hiép hai kién
nghi cong b cong khai, minh bach cac quy trinh, thi tuc hanh chinh; Khong dé can
bo, cong chirc tiép can véi ngudi dan, doanh nghiép trong qua trinh thu 1y ho so, bang
cach ddy manh co ché Chinh phi dién tir, chinh quyén dién tir.
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(4) Vé trach nhiém ciia doanh nghiép bat djng sdn: Doanh nghiép bat dong sian
bén canh muc tiéu kinh doanh hi¢u qua, phat trién bén virng, con phai thé hién trach
nhiém x& hdi, véi nguoi tiéu dung; Phat trién bat dng san xanh va thong minh, than
thién méi truong, wng phé véi tinh trang bién ddi khi hau; Cam két khong 1am in kiéu
chup giat, an day. Do vay, doanh nghlep bt dong san truée hét phal tuan thu phap
luat va minh bach théng tin dw 4n, ca vé huy dong von va sir dung von huy dong...

(5) Vé sw cdp thiét ban hanh Ngh; dinh vé BT, thanh todn déi irng bing quy dit va
minh bach trong lwa chon nha dau tu:

a. Dé nghl Chinh phu sém ban hanh Nghi dinh vé dung quy dit dé thanh toan
cho cdc nha diu tur BT, dé giai quyet cac kho khan, Vu’0'ng mac hién nay, va mé dwong
huy ddng cac ngudn lyc tw nhin tham gia phat trién hé thong ha ting theo phuong
thire ddi tac cong-tu.

b. Pé nghi thwe hién phd bién phuong thirc diu gia dat, diu thiu du an co sw
dung dat dé lwa chon nha diu tuw.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAF: HANH HIEP HOI
- Nhw trén; CHU TICH

- Bg Xay dung; Bé Tw phap;
B¢ Tai nguyén Moi truwong;
Bé Tai chinh; Ngdn hang Nha nuwéc;
- Thwong truc Thanh iy TPHCM;
- Thwong truwe Uy ban nhin din TPHCM;

- Ban Chdp hanh HH; L& Hoang Chau
- Quy vi Hpi vién; PTDD: 0903 811 069
- Luu VT. Email: lehoangchau68@gmail.com



