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HIEP HOI BAT DPONG SAN
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nhwong dw dén bat dong sén dé cé
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cla co quan nhd nwdc cé thdm

Tp. Ho Chi Minh, ngay 01 thang 04 niam 2023

quyén theo Nghi quyét
42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 clia
Quobc hoi”

Kinh gri: Tha twédng Chinh phi

Hiép hoi B4t déng san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) dugc biét, theo sé liéu cla
Téng cuc Théng ké thi GDP quy 1/2023 cla ca nudc chi ting 3,32% so véi cung ky ndm
2022 thap hon du bdo truwdc day. Ddng quan ngaila GRDP cla thanh phé H6é Chi
Minh quy 1/2023 chi tang 0,7% so v&i quy 1/2022, dirng cudi trong 05 thanh phé truc
thudc Trung wong va nam trong tép 10 tinh, thanh phé cé ting trudng GRDP thap
nhat. Trong d6, kinh doanh bat ddéng san sut gidam 16,2% I&n nhat, kéo theo nganh xay
dwng sut giam 17%.

Riéng tang trudng tin dung quy 1/2023 cla toan nén kinh té (tinh dén ngay
28/03/2023) tuy ting 11.7% so vaiquy 1/2022, nhung lai chi ting 2,06% so vdi cudi
nam 2022, dat kha thap so v&i muc tiéu tang trudng tin dung ca ndm 2023 1a 14-15%.

Két qua tang trwdng GRDP thap cla thanh phd H6 Chi Minh c6 thé nhan dinh
do két qud gidi ngdn dau tw céng trong quy 1/2023 chi dat 2% khdéng dang k&, ma dau
tw cong 13 mot dong lwe dan dat nén kinh té. K& dén 1a do su sut gidm sau cha thj
trwong bat ddng san kéo theo sy sut gidam manh cla nganh xay dwng, san xuat vat liéu
xay dwng, trang thiét bi ndi ngoai that.

Chi tinh 156 dy an xét bat déng san, dé thi, nha & thuwong mai, nha & xa héi cda
121 doanh nghiép ch d4au tu tai thanh phé H6 Chi Minh dang bj ach tac, néu binh quan
gia tri moi dy an 1a 2.000 ty dong thi téng mirc dau tw 1én dén khodng 312.000 ty dong,
néu thao g& dwoc viwédng mac dé trién khai thwc hién tré lai binh thwong thi Nha nuéc
c6 thé thu thué GTGT 10% dwoc 31.200 ty dong; néu dat Ioi nhuan 20% thi Nha nuéc
con cé thé thu thué thu nhap doanh nghiép dwoc 12.480 ty dong va cac khoan thu
thué@ phai sinh khéc, tao céng an viéc lam...

Hiép hoi rat tin twéng Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cGia Ban Chap
hanh Trung wong Pang da chi dao muc tiéu cu thé “Dén ndm 2023 phdi hoan thanh sira
déi Luét Dét dai ndm 2013 va mét sé luét lién quan, bdo dam tinh déng bé, théng
nhét” da dinh hudng viéc thao g& “vwdng mdc phdp ly” 1a khé khan I&n nhat cla thi
truong bat déng san, chiém dén 70% khé khian clia cac doanh nghiép bat déng san.



Hiép hdi nhan thay, thdo g& “co’ ché” |a gidi phap it ton tién ngan sach nha nwéc
nhat, nhung lai mang lai hiéu qua, cé tinh lan téa rat I&n va dé lam duwoc diéu nay thi
phai xdy dwng dugc Luat “chudn, chinh” ma tredc hét 1a phai xdy dwng dugc “Dy thdo
Ludt c6 chdt Iwong tét nhdt”, nhung dang lo 13 hién nay van con cé mot sé quy dinh cua
cac “Dvw thédo Lugt” chwa bao dam tinh déng bd, thdong nhat, hodc con bat cap, chua
sat vdi thwe té& cudc sdng. Nén tha ban hanh Luat chdm mét chiat dé cé Luat “chudn,
chinh”, con hon 1a ban hanh Luat lai “bdt cép, khéng kha thi” thi s& |lam can tré su phat
trién.

Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh pha va Thu twdng Chinh phd dd cé nhiéu van
ban chi dao rat quyét liét dé thdo g& kho khdn cho thi trwdng bat déng san, dic biét
Ia Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/03/2023 “V& médt s6 gidi phdp thdo g&, thuc ddy thj
trwong bat déng sdn phdt trién lanh manh, an todn, bén vitng” da chi dao cu thé tirng
BO, nganh va cac dia phuong vao cudc dé thiao g& vudng mac, khé khan cho doanh
nghiép, ngudi mua nha va nha dau tu. Déng thoi, Chinh pht cling d3 yéu cau “cdc doanh
nghiép bét déng sdn co trach nhiém wu tién moi nguén lwec dé thanh todn ng, déc biét
la no trdi phiéu; chG déng nghién citu tdi co’ cdu lai gid cd, san phdm phii ho'p véi nhu
cdu thwe té cda thj truworng”.

Trudc d6, Chinh phd d3 ban hanh Nghi dinh s& 08/2023/ND-CP ngay 05/03/2023
“Stra déi, bé sung va ngung hiéu luc thi hanh mét sé diéu tai cdc Nghi dinh quy dinh vé
chdo bdn, giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng 1é tai thj trwong trong nuwdc va
chao bdn trdi phiéu doanh nghiép ra thi truong quéc té” dé thao g& vwéng mac, khé
khan cho thi trudng trai phi€u doanh nghiép, nhat 13 trai phi€u doanh nghiép bat déng
san.

Thue hién Nghi quyét 33/NQ-CP ngay 11/03/2023 cta Chinh phd, Ngan hang Nha
nuwdc dd cé6 moét sé giai phap nhu ha 13i suat diéu hanh, ha trin t6i da 13i suat huy
déng cac ky han, tao diéu kién cho cac t6 chirc tin dung gidm 13i sudt cho vayva
dang trién khai géi tin dung 120.000 ty déng trong giai doan 2023 - 2030 tai 04 ngan
hang thuwong mai hang dau vdi ldi sudt thap hon 1,5-2% so vdi 13i suat cho vay thuong
mai thong thuwong déi vai cac dy an nha & xa hdi, theo dé chd dau tu dy an dugc vay
vai 13i suat giam khoang 1,5%, riéng ngwdi mua, thué mua nha & xa héi thi duoc gidm
13i suat 2% (nhung murc Idi sudt vdn con rét cao, qud sirc chiu dwng cia ngwoi mua,
thué mua nha & xé héi), hoac duv an nha & cho cdng nhan cac khu cong nghiép, hoac dw
an cai tao, xay dwng lai nha chung cu.

Dac biét ngay 31/03/2023, Ngan hang Nha nudc da cha tri cudc hop véi mét sé
BS, nganh, Hiép hdi dé xem xétslra ddi, b sung modt s6 quy dinh cda Thong tw
16/2021/TT-NHNN “Quy dinh viéctéd chuc tin dung, chi nhdnh ngdn hdng nudc
ngodi mua, bdn trdi phiéu doanh nghiép” nham thyc hién Nghi dinh so
08/2023/ND-CP ngay 05/03/2023 clia Chinh phu.

Bén canh cac gidi phdp quyét liét cda Chinh pha, cidc B, nganh va cac dia
phuwong, Hiép hdi dé nghi Chinh phd va Uy ban Thuwong vu Quéc hdi xem xét cho phép
doanh nghiép dwoc chuyén nhuong dw an bat déng san theo thda thuin theo cor
ché “thi diém” quy dinh tai Nghi quyét 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 cha Qudc
héi dé thao g& ngay khoé khan vé “dong tién va thanh khodn” cho thi trudng bat dong

2



san, tao diéu kién cho chinh cac doanh nghiép bat ddong san tw théa thuidn mua bén,
chuyén nhuong dy an bat dong san dé tao dwoc “dong tién va thanh khodn”.

Day la gidi phap do cac doanh nghiép tw théa thuan thuc hién ngoai thi trwong
von (thj truong trdi phiéu) va thi trweérng tin dung nén khdng tao thém ganh ning cho
cac to chirc tin dung, nhu sau:

Hiép hdi nhan thay, khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 cla Qudc hdi
khéa 14 “vé thi diém xu& ly ng’ xdu cla cdc té chure tin dung” cho phép “Té chire tin dung
(...) dwoc chuyén nhwong tai san bdo dam caa khodn no’ xdu la dw dn bét dénq sén khi
ddp trng ddy du cdc diéu kién sau ddy: a) Dy én dd duoc co quan nha nwdc cé thGm
quyén phé duyét theo quy dinh cda phdp ludt; b) C6 quyét dinh giao ddt, cho thué
ddt caa co’ quan nha nwdre c6 thdm quyén...” va Nghi quyét nay da duoc Quéc hédi cho
phép gia han dén nam 2025.

Hién nay, khodn 4 Piéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bat déng san (stta déi) quy
dinh:“4. Chd déu tv chuyén nhuong dé cé quyét dinh giao ddt, cho thué ddt thuc hién
dv dn cla co quan nhd nudc cé thGm quyén; dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé
dét cua du én gém tién si dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dét dai
(néu cé) véi Nha nwdc déi véi dw dn, phdn dw dn chuyén nhwong ma khéng bat budc
phdi ¢é Gidy chirng nhén quyén st dung dét déi véi toan bd hodc phdn dw dn chuyén
nhuong” d3 “ludt hog” mdt phan khoan 1 Diéu 10 Nghj quyét 42/2017/QH14.

Nhwng, ndi dung khodn 4 Piéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bat déng san (stra
déi) da dat thém yéu cau bén chuyén nhuong phai “dé hoan thanh nghia vu tai chinh
vé ddt cia du dn” nén khong thong thoang bang nodi dung khoan 1 Diéu 10 Nghij quyét
s642/2017/QH14 ngay 21/06/2017 cha Qudc héi.

Hiép hdi nhan thay, viéc xtr ly tai san bdo dam cta khodn n¢ xdu cla cic td chirc
tin dung ma tai san “dd coé quyét dinh giao dét, cho thué dét clia co quan nha nuwdc cé
thdm quyén” theo quy dinh cla khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 trong thoi
gian qua rat sudn sé, d3 chirng minh tinh hiéu qua va tinh én dinh cla co’ ché, chinh
sach “thi diém” nay, nén rat can thiét duoc “ludt hoa” dé ap dung chung dé dam
bao tinh dong bd, thdng nhat, cong bang.

Hiép héi nhan thay trong 6 ndm qua, viéc thuc hién khodn 1 Diéu 10 Nghi quyét
s& 42/2017/QH14 chwa bdo dam tinh cong bang ddi va&i tat cd cac doanh nghiép, boi
|& “chi ¢ loi” cho céc té chire tin dung, ngan hang thwong mai trong x& Iy ng’ xau cé tai
san thé& chip 1a du an bat dong san va “chi_¢d loi” cho cac doanh nghiép d3 d3a giy
ra “khodn no xdu” nay (chi la thiéu sé doanh nghiép) va dang lwu y la co ché, chinh
sach “thi diém”vé chuyén nhuong du 4n cho “thiéu s6” doanh nghiép nay,

~ 7

nhwng lai khéng cho phép dp dung cho “da_s4” doanh nghiép bat ddéng san “khée
manh”, binh thwong khac (?!)

Hiép hdi nhan thay, néu cho phép dp dung twong tw co ché “thi diém” chuyén
nhuong du an bat dong sdn theo Nghi quyét s6 42/2017/QH14 thi s& tac ddng tich
cuc ngay lap tirc va cung vdi co ché, chinh sach cia Nghi dinh 08/2023/ND-CP sé& thao
go dwoc khé_khin vé “dong_tién va thanh _khodn” cho cic doanh nghiép bat dong
san, trong dé c6 cac doanh nghiép phat hanh trai phiéu sap dén han va hé trg cac “trdi
chd” va tao diéu kién phat trién thong thoang thi trwdng chuyén nhuong du an bat
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doéng san (M&A), vira tén trong va bdo dam quyén tw chd kinh doanh, tw do kinh
doanh cla doanh nghiép theo quy dinh tai Diéu 7 Luat Doanh nghiép 2020.

Viéc cho phép céc doanh nghiép dugc chuyén nhwong dy an theo théa thuin,
theo nhu ciu thi Nha nuéc vira thu duoc thué, vira tang cwong hiéu lwc, hiéu qua cong
tdc quan ly nha nwéc d6i véi thi treong bat dong san, vira tang tinh minh bach, khac
phuc dwoc tinh trang chuy&n nhuwong dw an “chui” nap dudi hinh thirc chuyén nhwong
c6 phan dan dén thay déi c6 dong, thay d6i chi doanh nghiép ma thwc chat |a chuyén
nhwong dy an co thé 1am that thu ngan sach nha nuwérc.

Do vay, Hiép hoi d& nghi Thi twéng Chinh phiiva Uy ban Thwong vu Quéc
hdi xem xét cho phép ap dung twong tu co ché “thi diém” cho phép chuyén nhuwong
dv an, mét phan dy an bat dong sdntheokhodn 1 Diéu 10 Nghi quyét sé
42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 cla Qudc hdi tai thei di€ém nay dé thao g& duwoc ngay
khé khan vé “dong tién va thanh khodn” cho cic doanh nghiép bat déng san.

DPong thoi, Hiép hdi dé nghi xay dung, hoan thién lai ndi dung khoan 4 Diéu 41 Dy
thao Luat Kinh doanh bat déng san (stra déi), nhu sau:“4. Chd ddu tv chuyén nhuong dé
c6 quyét dinh giao ddt, cho thué dét thuc hién duv dn cua co quan nha nwdc cé thdm
quyén; dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat cua dv dn gém tién s dung dét, tién
thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu cd) véi Nha nwéce déi vdi du dn,
phdn du dn chuyén nhuong ma khéng bat budc phdi cé Gidy chirng nhén quyén st dung
dét déi vdi toan bd hodc phan dw dn chuyén nhuong. Trwdrng hop bén chuyén nhwong
dw dn, mét phén dw dn chwa hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwdre thi bén nhén
chuyén nhwong co trach nhiém, nghia vu thuc hién nghia vu tai chinh nay”.

Tran trong kinh trinh!
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