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THANH PHO HO CHIi MINH Péoc 1ap - Tu do - Hanh phiic
000
HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S6: 118/2020/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 10 nam 2020

“V/v Lam thé nao dé kéo giam gia nha
va ¢6 nhiéu nha 6 vira tii tién, nha ¢ xa
héi dap vmg nhu cau nha & cia dong
dao nguwoi co thu nhdp trung binh,
nguoi cé thu nhdp thdp do thi”

Kinh gti: - Tha twéng Chinh phu
- B Xay dung o
- Uy ban nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) nhan thiy, sau khi da
giai quyét dugc cac nhu cau thiét yéu vé an, mic, chita bénh, hoc hanh, thi mdi quan tim
16m nhat cta dong dao ngudi co thu nhap trung binh, nguoi c6 thu nhap thap do thi, cong
nhan lao dong, cac gia dinh tré va ngudi nhap cu, 1a nhu ciu tao 1ap nha & c6 mirc gia
vira tui tién (affordable housing) phit hop véi kha ning thu nhép.

Hlen nay, cin h trung cip (2 phong) c6 gia khoang 2,5 ty dong (35 triéu
dong/m’), cao hon khoang trén dudi 20 lan so véi thu nhap trung binh cta cac h gia
dinh, ca nhan c6 kha ning danh dum duogc khoang 8-12 triéu dong/thang, khoang trén
dudi 100 triéu déng/nam. Cin hd ¢ gia vira tii tién khoang 2 ty dong tré xudng (25-
30 triéu dong/m’) va can ho nha & xi hdi hidu nhu ving béng trén thi trudng thanh phd
H6 Chi Minh trong hai nim qua.

Do viy, lam thé nao dé kéo giam gia nha va ngay cang c6 nhiéu dy 4n nha &
thwong mai c6 gia vira tdi tién, nhiéu du 4n cin ho nha ¢ thwong mai gia thip va
nhiéu du 4n nha ¢ xa héi dé dap ung nhu cdu nha & rit 16n cia dong dao ngudi co thu
nhap trung binh, ngudi ¢6 thu nhap thép do6 thi, cong chirc, vién chirc nha nudc, can bo
luc lwong vii trang, cong nhan lao dong, cic gia dinh tré va ngudi nhap cu 14 van dé vira
¢6 tinh cip bach, vira dam bio an sinh xa hdi vé nha ¢ lau dai, vira phat trién thi
truwong bat dong san theo hwéng minh bach, lanh manh, 6n dinh va bén virng.

1/- Co ciu gia thanh va cach tinh gia ban cia cic dy 4n nha & thwong mai:

1.1)- Co céu gia thanh cua cac du an nha ¢ thwong mai:

Co céu’ gia thanh chu yéu cta cac du 4n nha ¢ thuong mai, bao gdm: (i) Chi phi
tao ldp quy dat,; (ii) Chi phi xay dung; (iii) Chi phi tai chinh; (iv) Chi phi quan Iy.

a. Chi phi tao 1ap quy dat du 4n nha & thwong mai:

(1) Chi phi boi thu’o’ng, giai phong mat bang, nhan chuyen nhuong quyen su
dung dat theo gi thi truong, dé tao 1ap quy dat du 4n nha ¢ thuong mai.

(2) Chi phi ndp tién sir dung dit vao ngin sich nha nuéc theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai. Trén thyc té, khi tinh tién st dung dét, chu dau tu dy 4n nha ¢
thuong mai thuong chi duec khiu trir khoang trén dwdi 25% chi phi boi thuong, giai
phong mit bang thwe té dd boé ra. Do vay, gin nhw chu dau tu phai “mua lai” quyén st



dung dét 1an thir 2. Do phan 16n chi phi giai phong mat bang thuc té di bo ra khong dugce
khau trir vao tién str dung dit, nén phan chi phi khong duoc khau trir ndy “bi coi” 1a “lgi
nhudn” (dii khéng cé thie) va chu du tu phai ndp thém 20% thué thu nhip doanh
nghiép trén “khodn loi nhudn” nay va cudi cing s& duoc tinh vao gid ban ma ngwdi mua
nha phai ganh chiu.

(3) Chi phi “ndp tién bdo vé dit lhia” (Gp dung doi véi cdc dw dn nha & cé siv
dung dat lia) dugce tinh t6i thiéu bang 50% gia dat lua theo Bang gia dat cia dia phuong
(quy dinh tai Khodn 2 Piéu 5 Nghi dinh 35/2015/ND-CP). Tai thanh phé HO Chi Minh,
chi phi “ngp tién bdo vé dat hia” duge tinh bang 80% gia dat lua theo Bang gia dat (quy
dinh tai diém a Khoan 1 Diéu 3 Quyét dinh so 35/2016/0D-UBND). Mic thu 80% cua
thanh phé H6 Chi Minh & mikc thu cao nhit ci nwéc. Ngay ca tinh Long An ciing chi
quy dinh murc thu tién bao vé dat lua bang 50% gia dat lua theo Bang gia dat ma thoi.

(4) Chi phi tao lap quy dit du 4n nha ¢ thuong mai thuong chiém _khoang trén
du6i 15% gia thanh dbi v6i dy 4n nha chung cw (tuy thuoc dw an cao tang hay thap
tang); trén dudi 30% gia thanh dbi v6i du 4n nha phd; trén dudi 50% gia thanh ddi voi
du 4n biét thw va ciing thuong chiém trén dudi 20% gia thanh ddi véi cac du an nha &
hén hop (gom nha chung cw, nha phé, biét thu), tiy theo co cdu san pham nha ¢ cia du
an.

b. Chi phi xay dung:

Chi phi xay dung thuong chiém khoang trén dudi 50% gia thanh ddi véi dy an
nha chung cw (ti1y thuéc dir dn cao tang hay thdp tang); trén dudi 30% gia thanh d6i véi
du 4n nha phd; trén dudi 20% gia thanh ddi voi du an biét thy va ciing thuong chiém
trén dudi 40% gia thanh déi voi cac dy 4n nha & hén hop (gom nha chung cw, nha phé,
biét thu), tiry theo co ciu san phim nha & cua duy an.

Chi phi xay dung tai cac dia phuong trong ca nude thuong khong khac nhau mAy
(trer mot so khu vuce dac thu). Vi du: Gia thanh xdy lap cong trinh nha chung cw khoang
20 - 30 tang khodng 12 triéu dong/m’ san. Nha cang cao tang thi chi phi xay dyng cang
cao hon.

c¢. Chi phi tai chinh:

Chi phi tai chinh bao gém chi phi tra 14i vay trén ngudn von vay dé dau tu thyc
hién dy 4n. Néu dy 4n nha & thuong mai dugc trién khai thuc hién sudn sé trong 03 nam,
thi chi phi tai chinh thwong chiém khoing trén duwéi 10%/gia thanh. Vi du: Dw dn nha
& 6 tong mire dau tw 3.000 ty dong, thuc hién trong 03 nam, trong dé phai vay 30% la
900 1y, ldi sudt vay 11%/mam, thi chi phi tra ldi vay khodng 300 ty dong, bang 10% tong
mike ddu tir.

d. Chi phi quén ly:

Néu dy an nha ¢ thuong mai du:c_yg trién khai thuc hién suén sé trong 03 nim, thi
chi phi quan 1y doanh nghiép thuong chiém khodang 5%/gia thanh.

d. Chi phi “khéng tén” trong qua trinh chuin bi diu tw, thue hién dy an:

’

Céc chu dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai déu phai tinh dén cac chi phi “khéng tén’
trong khoan “chi phi dw phong”. Gia tri cac khoan chi phi nay khéng hé nhé, nhung do
khong dam bao “tinh hop phdp, hop ¢, hop Iy” cua khoan chi, nén khéng dugc tinh vao
chi phi dau tu dy an, nhung cudi cing s& tinh vao gia ban ma ngwoi mua nha phai
ganh chiju.



1.2)- Cach tinh gia ban cua cac du an nha ¢ thwong mai:

a. Co ché hinh thanh gia ban nha é:

“Gia ca hang hoa” noi chung va “gia ca nha ¢” noi riéng, dugc hinh thanh trén
co s cac quy ludt khach quan cua thi truong, trude hét 1a quy luat gia tri, quy luat canh
tranh va quy luat cung-cau.

Gia ca nha ¢ con phu thudc rat 16n vao tAm thé thi trudmg va tim thé cac bén tai
thoi diém giao dich; phu thudc vao nhu cau va muc d0 “cdn bdn”, hoic “can mua”. Téc
dong vao tam 1y khach hang 1a phuong thirc duoc cac chi dau tu va don vi méi gi6i (ké
cd co dat, co nha) thuc hién nham day nhanh tién d6 ban hang. Pang quan ngai 13 trudong
hop thi trrong nha & bi dau co, hodc dang trong tinh trang “bong béng”, hoic dang bi tac
dong boi cac “chiéu thire” 1am gia, thoi gia, loi dung tim Iy dam dong, thi c6 thé dan dén
tinh trang “gid do” thoat ly gia tri thuc, lam cho ngudi ¢ nhu cau that kho tao lap dugc
nha & va rt c6 hai cho su phat trién bén viing cua thi trudng bat dong san.

Mit tich cuc 14 trong nhitng nim gan day, dd c6 nhiéu Tap doan va doanh nghiép
bat dong san 16n co chién lwge xiy dung uy tin thwong hiéu, triét 1y kinh doanh va
tinh thin doanh nghiép, theo hudéng chia sé loi ich cho khach hang va cong dong,
khong tim kiém siéu loi nhuan (dn day) ma chi xac dinh loi nhuan dinh méc khoang
10%/nam, nén da dua ra mirc gia ban nha hop ly.

b. Cach tinh gia ban cua cac du an nha ¢ thwong mai:

Pho bién cach tinh gia ban ctia cac dy 4n nha & thuong mai theo cong thic:

Gia ban = gia thanh + chi phi ban hang + l¢i nhuan

Céac chu ddu tu du 4n nha & thuvong mai c6 uy tin thuwong hiéu thudng xay dung
dinh muc “loi nhudn ky vong” khoang 10%.

C6 chu dau tu tryc tiép thue hién cong tac ban hang, nhung ciing c6 nhiéu chu dau
tu giao cho cac dai ly dé ban hang.

2/- Céc yéu to tac dong dén gia thanh du 4n nha ¢ thwong mai:
2.1)- Tién sir dung dat:

(1) Theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, tién st dung dat cia dy 4n nha ¢
thwong mai ndp viao ngan sach nha nuéc, duoc xac dinh “gid ddt cu thé”, theo cic
phuong phép xac dinh gia dat, chi yéu 13 “phwong phdp thing du” duge quy dinh tai
Nghi dinh 44/2014/ND-CP. Day 1a mot khoan thu ngan sach nha nudc khong phai 1a
thué, theo phuwong thirc trwe thu, thu 1 1an. Phuong thic thu “tién sir dung ddt” (va ké
ca phwong thire thu “tién thué ddt ky han 50 nam” ndp 1 lan) nhu hién nay, 1am cho co
ciu tién sir dung dat trong gia thanh nha ¢ chiém ty trong 16n. Vi cach lam nay, thi cac
nam sau d6, Nha nuéc khong con thu tiép duoc nita, khong tao dwgc ngudn thu on
dinh, bén virng cho ngan sach nha nudc tir tai san nha, dat.

Néu thay d6i cach thu tién sir dung dat, chuyén thanh sic thué danh trén “hanh
vi chuyén muc dich siv dung dét tiv dit néng nghiép, dit phi néng nghiép thanh dit ¢”,
v6i thué sudt xac dinh minh bach (¢é thé bang khodng 15-20% gid dat trong Bdng gid
ddt), thi vira loai trir dugc co ché “xin-cho ”, nhiing nhiéu; vira 1am giam murc ndp tién st



dung dat so v6i cach 1am hién nay, s& gop phan kéo giam gia thanh nha &, tir d6 tao diéu
kién kéo giam gia ban nha ¢.

Ciing khong nén qua lo ngai trudng hop cha dau tu van ban nha véi gia qua cao, vi
ho s& phai nop thué thu nhip doanh nghiép nhiéu hon va con ¢ thé bi ngudi mua nha
quay lung, tay chay.

2) Bén canh @6, Nha nudc ciing can xem xét giam mwre thu “tién bao vé dat lia”
. 2 .

hop 1y hon, nhat 1a dé phu hop v6i dinh hudng “Bdng gid dat” cia cac dia phuong phu
hop v6i gia dét thi truong,

2.2)- Thoi gian thyc hién thi tuc hanh chinh:

“Thi gio la tién bac”. Thoi gian thyc hién thu tuc hanh chinh cang rut ngén thi
cang c6 loi cho x4 hoi, cho nén kinh té, cho cic doanh nghiép va ngudi dan, ngudi mua
nha. Trong 05 nim qua, di c6 hang trim dw an nha & bi ach tic thi tuc dau tw xay
dung, do dy an c6 quy dit hdn hop, hodc co sir dung “ddt cong” thude dién ra soat, kiém
tra, thanh tra, thAm chi, c6 du an “khéng virdmg” ma van bi kéo dai thi tuc hanh chinh.

Hiép hoi nhan thiy, c6 nguyén nhan bét ngudn tir “diém nghén thé ché phdp ludt”,
dan dén hé qua chua xay dung dugc “quy trinh thii tuc hanh chinh” chuan muc, hop 1y,
1am phat sinh tiéu cyc, nhiing nhidu, tuy tién caa mot sé “con nguoi hanh chinh” trong
thuc thi cong vu.

Thang 06/2020, Quéc hoi da thong qua nhiéu Luat, trong d6 c6 Luat Pau tu, Luét
Xay dung (sua déi), Luat PPP, két hop stra ddi mot sd diéu cua cac Luat co lién quan, thé
hién duoc tinh d(“)ng b9, tinh théng nhét, tinh lién thong; d@)ng thoi, Chinh phu du kién
ban hanh Nghj dinh sira d6i mot s6 nghi dinh thi hanh Luat Dat dai, s& giai quyét dugc
nhiéu vuéng mic, ach tic vé quy trinh, thu tuc dau tu xay dung ctia cac dy 4n nha o.

Di d6i v6i viée hoan thién thé ché phap luat, cac doanh nghiép bat dong san ky
vong ket qua thuc hién P& 4n Chinh pha di¢n tir, chinh quyén dién tir, mdt cira lién
thong cip do 4 (cong chure giai quyét ho so yéu cau va thi tuc hanh chinh, nhung khong
tiép xiic truc tiép voi ngum dan, doanh nghi¢p) s€ vira rut ngan thoi gian lam thu tuc
hanh chinh, vira khic phuc duwgc tinh trang nhiing nhiéu, tiéu cwe, vira gép phan
thiét thue kéo giam gia nha 6.

2.3)- Chi phi quan Iy va ning lyc ciia chii dau tu du 4n nha 6:

Dy 4n c6 thé bi kéo dai do chii ddu tw kém niing lwe quén tri, thiéu ngudn lwe
tai chinh lam tang chi phi quan ly, tdng chi phi tai chinh, tang chi phi ban hang, tang chi
phi hdu mai, 1am ting gia ban nha, thim chi c6 thé anh hudong dén chat luong dy an va
cong trinh.

Do vdy, cac doanh nghiép can coi trong ning cao chét luong cong tac quan tri
doanh nghiép, d6i méi sang tao, 4p dung cong nghé thong tin, sd hoa, tri tu¢ nhan tao
(A1), quan ly du an theo quy trinh khoa hoc (BIM), dé nang cao ning suat, chit luong,
hi¢u qua va kiém soat dugc rui ro, nhu Gido su Tién si Paul Krugman (Giai Nobel Kinh
té 2008) da lwu y: “Ning sudt lao dong khong phdi la tit cda. Nhwng vé liu dai, né hiu
nhu la tit cd”.

2.4)- Chi phi “khéng tén” trong qua trinh chuin bi dau tw, thwc hién du an:

Chi phi “khéng tén” nhiéu hay it, ting hay giam phu thudc vao két qua cua viéc
“Nha nwoc kién tao moi truwong kinh doanh theo hwong ngay cang minh bach, trong



suét va cé tinh gidi trinh”, pht hop véi cac chuan myuc quéc té. Nhung, dé “kién tao méi
truwong kinh doanh minh bach”, thi trwéc hét phai gidi quyéet “diem nghén vé thé che
phap luat”.

Giam dugc chi phi “khéng tén” s& gdp phan lam giam gia thanh nha o.

Pong thoi, timg doanh nghiép ciing phai thweng ton phap luit, tuin thi phap
lut, chap hanh phap luit va “néi khong vdi tiéu cye” trong qua trinh thyc hién dy an
dau tu.

3/- Kién nghi cac giai phap gép phan kéo giam gia nha:

1) bé nghi thay d6i cach thu tién s dung dat dy an nha & thuong mai, chuyén
thanh sic thué danh trén “hdnh vi chuyén muc dich siv dung dit tir dit néng nghiép,

dit phi néng nghié¢p thanh dit 6”, v6i thué suat c6 thé bang khoang 15-20% gia dat
trong Bang gia dat.

Dong thoi, dé bu diap hut thu ngan sich nha nudc va tao ngudn thu én dinh, bén
virng cho ngan sach nha nuée, Hiép hoi nhat tri véi ¥ kién cua B Tai chinh dé xuit danh
thué bat dong san (Vi du: O Hoa Ky, cdc tiéu bang tw quyét dinh mikc thu thué bdt dong
san hang nam, nhw Bang California danh thué bdt dong san khoang 1,21%/nam trén gid
tri nha dat, nhuw vdy trong khodang 81 nim thi thu thué hét gia tri bat dong san va tiép tuc
thu hang nam).

(2) Bé nghi Chinh phu xem xét giam muc thu “tién bdo vé dit liia” t5i thicu 50%
Bang gi4 dat, theo Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 35/2015/ND-CP, nhat 14 trong truong hop
Bang gia dat phu hop gia thi trudng. Dong thoi, & nghi Hoi ddng nhan dan thanh phd H6
Chi Minh va Uy ban nhan dan thanh phd xem xét giam mirc thu “tién bdo vé ddt lia”
bang 80% Bang gia dat hién nay.

3) Pé nghi Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh Quy trinh chuin vé dau tw xay
dung gdm 04 bude, déi v6i du an nha ¢ thuvong mai, dé xac dinh thoi gian thuc hién

timg thii tuc hanh chinh, nham rGt ngan thoi gian thyc hién toan bo cac thu tuc hanh
chinh, nhu sau:

Buwéc 1: Lap thu tuc Quyét dinh chu trueong dau tu theo quy dinh cua Ludt Pau tu
(Ghi chu: T ngay 01/01/2021, goi la thu tuc “chap thudn chu truwong dau tu”).

Buwéc 2: Lap quy hoach chi tiét ty 16 1/500 hodc thoa thuan quy hoach tong mit
bang phuong an kién tric cong trinh theo quy dinh cua Luat Quy hoach do thi.

Buwéc 3: Thuc hién song song va ndi tiép lién tuc cac tha tuc hanh chinh sau day:
Lap thu tuc giao thué dat, chuyén muc dich st dung dat theo quy dinh cua Luat Pt dai;
Cong nhan cha dau tu, chdp thuan dau tu; Tham dinh thiét ké co so, thiét ké k¥ thuat, cap
Gidy phép xay dung va dugc khoi cong xay dung cong trinh, theo quy dinh tai Nghi dinh
s6 59/2015/ND-CP ngay 18/06/2015 ctia Chinh phu; Xéac dinh nghia vu tai chinh, ndp
tién st dung dat (Ghi chii: Tir ngay 01/01/2021, b6 thii tuc tham dinh thiét ké ky thudt, ma
long ghép trong thii tuc cap Gidy phép xdy dung).

Buwéc 4: Lap thu tuc cAp Gidy chtng nhan quyén st dung dat.
(4) DBé nghi Chinh phu sém stra doi, b sung Nghi dinh 100/2015/ND-CP dé hoan

thién co ché, chinh sach phat trién nha & xa héi, thu hut nhidu doanh nghiép tham gia va
st dung hi¢u qua cac quy dat dugc quy hoach phat trién nha ¢ xa hoi.



(5) DBé nghi Chinh pht som trién khai “Pé dn phdt trién nha & thwong mai gid
thdp” véi cac co ché, chinh sach wu dai vé tién sir dung dat, thué, tin dung, dé khuyén
khich cac doanh nghiép dau tu cac du 4n nha & thuong mai c6 mic gia cin ho khong qua
20 triéu (‘I(‘Sng/m2 O cac tinh va khong qua 22-25 triéu (‘I(‘Sng/m2 O cac do thi loai I, do thi
dac biét.

(6) Bé nghi Nha nudc kién tao méi trwong kinh doanh minh bach, céng bang.

Trude hét, d& nghi Quéc hoi va Chinh phu coi trong giai quyét “diém nghén vé
thé ché phdp lugt”, tiép tuc xdy dung, hoan thién cac Vian ban Luat, Vin ban dudi Luét
c6 lién quan hoat dong dau tu kinh doanh, dam bao tinh hé thdng, dong b, lién thong, dé
lam co s¢ xay dung, kién tao méi truong kinh doanh minh bach, cong béng, tiép tuc thuc
hién cong tac cai cach thi tuc hanh chinh va ddu tranh phong chéng tham nhiing, tiéu
cuc, nhiing nhiéu.

(7) Hiép hoi dé nghi cic doanh nghiép bat dong sin ludn ludn coi trong xay
dung uy tin thuong hiéu, ton trong va dam bao quyén, loi ich hop phap, chinh dang cua
khach hang, véi tinh than thugng ton phap luat, tuan tha phap luét, chap hanh phap luat.
DPong thoi, néng cao nang luc quan tri doanh nghiép, nang suit lao dong, sir dung hiéu
qua va tiét kiém cic ngudn luc ciing nhu chi phi quan 1y dé 1am giam gia thanh nha 6.

Tran trong kinh trinh!
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