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HIEP HQI BAT PQNG SAN ‘
S6: 125/2020/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 12 thang 11 nam 2020

“V/v Bdo cdo danh gid thi triong bat
déng sanl0 thang dau nam 2020, di
bdo thi truong bat déng san dén Tét Am
lich Tan Svru va nam 2021
Kinhgtii: - ThitwéngChinh phu
- By Xay dung
- Uy ban nhin dén thanh phé Hé Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) bao cdo danh gia tinh hinhthj
truong bat dong san 10 thang dau nim 2020, dy bao thi trudng bat dong san dén Tét Am lich
Tan Siru va nam 2021;Kién nghi cac giai phap nham phuc hdi, phét trién thi truong bat dong
santheo hudng minh bach, lanh manh, on dinh va bén viing, trong trang thai binh thuong maéi
hau dai dich CoViD-19.

Panh gia tong quat, thi truong bat dong san 10 thing dau nim 2020 co thé chia
lam hai giai doan, nhu sau:

- Tir thang 03-07/2020, thi trudng bat dong san bi tac ddng ning né boi dai dich
CoViD-19, 1am tram trong thém nhirng khé khiin sin cé cua thi truong bat dong san trong
03 nam gan ddy. Thi truong bi sut giam ci ngudn cung dw 4n va ngudn cung san phim nha
&, nhat 13 loai cin ho c6 gia vira thi tién va nha ¢ xa hoi. Du bi tac dong boi dai dich, nhung
gia ban nha trén thi trudng so cip vin “neo” cao. Gia nha chi giam trén thi trudng thir cap
(hau hét do ban lai, chdp nhdn bdn 16 dé cat 16) va thi truong bat dong san cho thué. Giao dich
bi sut giam dan dén nhiéu doanh nghiép gip kho khin vé thanh khoan.Trong luc da s6 ngudi
tiéu dung bi sut giam thu nhap lam syt giam kha nang tao 1ap nha ¢. Trong thi trudng bat dong
san, dai dich CoViD-19 di tic dong rat 16n dén phan khuc bat dong san cho thué (vin phong
cho thué; nha, mdt bang cho thué; trung tam thwong mai cho thué); bat dong san du lich,
condotel; mdi gidi bat dong san va khoang 35 nganh nghé c6 lién quan bat dong san.

- Tir thang 08/2020 dén nay, trén co so ca nude kiém soat hiéu qua dai dich CoViD-19
va nd lyc cta cong dong doanh nghiép, thi truwong bat dong sanda tirng budc phuc hoi tré
lai, di d6i voi sy ting trueédng manh cua thi troweong bat dong san cong nghiép.

Du bao tir nay dén Tét Am lich Tan Stru (ciing la thoi diém vang) va ca nim 2021,
thi truong bat dong san ca nude va thanh phd HO Chi Minh sé tiép tuc da phuc hdi va ting
trwéng tré lai, do co nhitng tic dong tich cuc tir viée ca nudc kiém soat hiéu qua dai dich
CoViD-19 va Nha nuéc da c6 mot s0 co' ché chinh sach méi, nhu: (i) Ludt Pau tw 2020, Ludt
Xay dung (sira d6i) 2020, Ludt Pau tw theo phwong thire doi tdc cong tw (PPP), két hop sita
doi mét sé diéu cua Ludt Nha &, Ludt Kinh doanh bat dong san, Ludt Bdao vé moi truong, co
hiéu luc tir ngay 01/01/2021; (ii) Pong thoi véi viée Chinh phii dang xem xét sira doi mot sé
Nghi dinh, nhdt la “Duw thdo Nghi dinh sira doi cdc nghi dinh thi hanh Ludt Dt dai”, sé thdo
g6 dwoc nhiéu viedng mdc vé co ché, chinh sach; (ii))Nhung, can phdi c6 sw vao cudc quyét
liétciia chinh quyén cdc dia phwong trong khéu thue thi phdp lugt, thdo gé dch tic cho cdc



du dan dau tu, dw dn nha & thwong mai, dé thuwe hién “muc tiéu kép” cua Chinh phu dé ra, vira
kiém soat hiéu qua dai dich CoViD-19 vira phat trién kinh té viing chdc.

Riéng tién trinh phat trién do thi va d6 thi hoa, phat trién hé thong ha tang d6 thi, ha
tang giao thong sétiép thém ngudn luc cho su phat trién kinh té xa hoi va thi trudng bt dong
san thanh phé H6 Chi Minh phuc héi va ting trwéng nhanh hon, bén virng hon,ca trong
trung han va dai han,véi nhirng lwc gia téc méi, nhu sau:

(1) Pé an thanh 1ap thanh phé Thi Pire thudc thanh phd Hd Chi Minh, 14 d6 thi sang
tao co tinh tuong tac cao, l1a do thi loai 1, c6 quy moé kinh té bé“mg khoang 7-8% GDP ca nudc,
chiém dén 1/3 GRDP cua thanh phd, di d6i véi muc tidu xay dung thanh phd HO Chi Minh tro
thanh do thi thong minh.

(2) Pé an chuyén déi 4 trén 5 huyén thanh quan trong 10 nim téi. Bén canh do,
hoan toan c6 kha niang chuyén d6i huyén Can Gio tré thanh “dé thi bién, do thi sinh thdi, dé
thi méi trwong” gan lién v6i viée bao vé nghiém ngit Khu duy trit sinh quyén thé gi6i rimg
ngdp min (Ring Sdc Can Gio) trong nhitng nam sap t4i.

(3) Chinh phu di quyét dinh cho thanh phé HO Chi Minh duoc chuyén déi 26.000 ha
dit nong nghiép thanh dit cong nghiép, thwong mai, dich vu, do thi, nha & giai doan
2016-2020, ma thuc té da chirng minh 1 ha dat cong nghiép, thuong mai, dich vy, do thi tao ra
gid tri gip hon 100 1an so v&i 1 ha dat nong nghiép.

1/- Panh gia tinh hinh thi trudng bt dong san 10 thang diu nim 2020:
1.1)-S6 liéu tong hop 09 thiang diu nim 2020 cia Sé Xy duwng:
a. Thuc hién thi tuc dau tw xdy dung dv 4n nha & thwong mai:

- Chép thuén chu truong dau tu du an 11 dw an(tdng 10 dw dn, gap 11 ldn so véi cing
ky 2019).

- Cong nhan chu dau tu du 4n 09 dw 4n (tdng 9 dir dn, gdp 4,5 lan so véi cing ky
2019).

- Chép thuan dau tu dy an 24 dw an (tdng 12 dw dn, gap doi so véi ciing ky 2019).
- C6 ¥ kién giri S¢ K& hoach Pau tu vé dé nghi chap thun chu truong dau tu 45 dw an.
b. Tinh hinh huy ddng vénsian phAm nha & hinh thanh trong twong lai:

(1) Trong 09 thang dau niam 2020, S& X4y dung da xac nhan du diéu kién dé huy dong vén
san pham nha & hinh thanh trong tuong lai cta 20 dy an(gidm 12 di én, gidgm 37,5%so véi ciing
ky ndm 2019),v6i tong sé 6.722 can nha, giam 65.8% so voi cung ky nam 2019 (trong do co
5.338 can ho (467.051 m san xdy dung) + 1.381 can nha thap tang (482.499 m’ san xdy dung) vd
03 can biét thy (1.589 m “san xdy dung)), tong gia tri huy dong von 1a 41.138 ty dong (dd bao gom
VAT, chua bao gom 2% phi bao tri). Trong d6, co 4. 876 can nha thu¢c phén khic cao cap,
chiém ty 18 72,5%, ting 24,5%;Phan khic nha & trung cip chi c6 1.683 cin chiém ty 18 25%,
giam dén 56,6%; Phan khiic nha ¢ binh dén, chi cé 163 ciinchi chiém ty 18 2,5%.gidm dén
98,5%, tréntong san pham nha & trén thi truong, so voi cing ky nam 2019, theo Bang so sanh va
ty 1€ tang gidm sau day:

A L e A , .. 9 thang dau 9 thang dau . ..
SO du an va phan khuc nha & nim 2019 nam 2020 Tang/Giam
S6 du 4n huy dong von 32 20| -37,5%
Téng s nha & (cin) 19.662 6.722 | -65.8%




Phan khic can ho cao clp(gid , 3.916 , 4876 |, s,
trén 40 triéu dong/m’) (chiém 1y 16 19,9%) | (chiém ty I¢ 72,5%) =70
Phan khuc can ho trung cap(gid ’ 4.275 ’ 1.863 _ 56.4%
tir 20-40 triéu dong/m’) (chiém ty 16 21,7%) | (chiém 1y 16 25%) e
Phéan khuc cén h¢ binh dan (gid ) 11.471 ) 163 _ 98.5%
dudi 20 triéu dong/m’) (chiém 1y 16 58,4%) |  (chiém ty 1é 2,5%) =70

(2)Cu61 thang 10/2020, S¢ Xay dung cong bd thém 10 dy an nha ¢ du diéu kién huy
dong von ban nha hinh thanh trong tuong lai, voi 9.147 can, gom 8.317 cin hd nha chung cu
va 830 ciin nha thip ting, bo sung thém ngudn cung nha & trong quy 4/2020.

¢. Tinh hinh chuyen nhuong du an:

Lity ké tir ddu nam dén thang 9/2020 c6 04 hd so xin chuyén nhuong du an, trong d6 ¢o
01 ho so co thong bao két luan cudc hop, 02 ho so xin rat, 01 hd so da gui cac S&, nganh lién
quan lay y kién.

d. Phat trién nha ¢ xa hdi:

Két qua thuc hién cac dy an phét trién nha & xa hoi (khdng tinh nha heu trii cong nhan,
ky tiic xd sinh vién),trong 09 thang dau nim 2020, d3 hoan thanh phan thé 03 du 4n v6i quy
mo 2.213 can ho, iy ké tir nam 2016 dén thang 09 ndm 2020 1én 13.186 can h¢. Hién tai, co
05 du an dang thi cong xay dung voi quy mo 4.758 cin ho du kién hoan thanh trong nim
2020. Uéc lily ké c6 thé hoan thanh 17.944 cin ho nha & xa hoi dat 89,72% so véi muc tiéu
xay dung 20.000 can nha & xa hoi trong giai doan 2016 - 2020.

1.2)- Theo s6 li¢u tong hop 10 thang dau nim 2020 ciia S&' Ké hoach va Pau tu:

a. Thanh 1ap doanh nghiép, doanh nghiép ngirng hoat dong, giai thé trong 10
thang:

(1)Trong 10 thang dau nam 2020, thanh pho c6 33.499 doanh nghi¢p thanh lap mai,
v6i téng von dangky 769.550 tydong (gidm 7,63 vé sé heong doanh nghiép va tang 41,6 vé von
dang ky so voi cung ky). Trong do, doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san chi chiém
5,92% tong s6 doanh nghiép thanh 1ap moi, nhung chiém dén 55, 92% tong von ding ky.Liy
ké q’en hét thang 10/2020, thanh phé c6 440.284 doanh nghiép co tong von dingky 6.931.854
tydong.

(2)Trong 10 thang qua, thanh phd di c6 28.993 doanh nghiép ngirng hoat dong;Co
4.649 doanh nghiép hoan tat thu tuc giai thé,ting 15,5%; c6 12.236 doanh nghiép tam ngwng
hoat dong, tang 42,11%;nhung c6 7.113 doanh nghi€p hoat dong tré lai tdng 18,96% so voi
cung ky 2019.

Hiép hoi duogc biét, 08 thang ddu nim 2020, ca nudc c6 dén923 doanh nghiép bat
dong sangiai the, tang 136% so v&i cung ky, cao nhat so véi cac linh vue kinh té khac.

b. Thu hit dau tw true tiép nwéc ngoai (FDI) va ngudn kiéu hdi:

(1) Trong 09 thing dau nim 2020, thanh phd thu hat duwoc 3,25 tyUSD vén
FDIgiamkhoang 30% so voi cung ky ndm 2019.Trong do, dau tu vaobat dong san726 triéu
USD, chiém 22,3%, dirng thir 2 trong thu hit nguén v6n FDI, giam manh so véi ndm 2019.
Pung dau ngudn von FDI 1a Singapore, 23,62%, Han Qudc 17,04%, British Virgin Islands
13,07%, Camay Islands 10,29%, Nhat Ban 10,06%, Hoa Ky 3,72%, Ha Lan 3,11%, Trung
Québc 3,1%.

(2) Trong 09 thang dau nam 2020, ngudn kiéu hdi vé thanh phd H6 Chi Minh dat 4,2
ty USD,van ting dén 6% so v4i cung ky (dur kién ca nam c6 thé dat dwoc 5,5 ty USD). Trong
d6, co khoang 20% dau tu vao linh vuc bat dong san.



c. D n¢ tin dung béat dong san 10 thang dau nim 2020:

Téng du no tin dung trén dia ban thanh phd 10 thang dau nim 2020 dat khoang 2,42
tri¢utydong, tang 5,5% so voi cudi nam 2019. Trong do, loai trung dai han chiém 52,2%, tang
6,6%; loai ngan han chiém 47,8%, tang 4,31% so v&1 cudi ndm 2019.

Trong d6, dw n¢ tin dung béat dong sandatkhoang 293. 750tydong,tang 5,9% so véi
cudi nim 2019;Noxiu tin dung ciia doanh nghiép bat dong san chiém 2,7%tong du no bat
dong san,

Thuc hién chuong trinh cho vay ho tro nha &(gdi 30. 000 tydongtheoNghi quyét 02/NQ-
CP ngay 07/01/2013 cua Chinh phu), chi con dung 2.985 tydongvoi 8.554 khach hang. Trong
do, c¢6 2 doanh nghi¢p dung 120 tydongva 8.552 c& nhan, ho gia dinh condung 2.865 tydong.

1.3)- Thu ngén siach nha nwéc 10 thang diu nim 2020:

Trong 10 thang dau nam 2020, thu ngan sach thanh phé datkhoang 290.783 tydong,
chibang 71,65% so voi du toan va chi bang 87,17% so v6i cung ky ndm 2019,dw kién ca nim
s& chi thu ngan sach datkhoang 355.813 tyddng,chibang 87,7% so véi du toan vacé thé chi
bang 86,73% so v&i nam 2019.

Riéng, thu ngan sach nha nudc tir tién sir dung dét cia cic dy 4n bt dong san trong08
thang dau nam 2020bi sut giam manh,chidat 4.453 tydong, giamdén 52% so voi cung ky
nam 2019.

1.4)- Cip Gidy chirng nhin (sé6 héng) cho ngudi mua nha dy an nha ¢ thwong mai:

S& Tai nguyén va Méi truong béo cdo trong 09 thang dau nim 2020, da cap 8.605 Gidy
chirng nhan (sé6 hong) cho khich hang cua cic du an nha ¢ thuong mai va con dang thu
Iyhon 100 du an nha & thwong mai.

Nhung, theo s6 liéu tong hop tir 17 chu dau tu dy 4n nha ¢ trén dia ban thanh phd, thi
dd co dén 30.402 cin hd thudc 63 dw an nha chung cw chua dwoc cap ) hong, gay birc
xuc cho khach hang(ke cd khdach hang la cd nhin nwdc ngoai),dan dén mot sb trudng hop
khach hang khiéu kién tap thé, gy mat trat tw tai mét s6 dw an.

1.5)- Tinh hinh nguoi nwéc ngoai mua nha tai thanh phé va ca nuée:

Theo sb liéu tong hop tir 17 Tap doan va doanh nghiép bat dong san 16n, trong 05 nam
(tw 01/07/2015 dén nay),ca nuwée c6 12.335 ca nhan nwéc ngoai da mua nha. NOi suy tur sO
ligu trén, thi udc tong s6 c4 nhan nudc ngoai da mua nha tai nudc ta trong 05 ndm qua co
khoang tur 14.000-16.000 nguoi, cothéchieémtylékhoang0,85% tong s6 nha ¢ trong cac du an
nha ¢ thuong mai. Trong do, c6 10.020 ca nhan nwéc ngoai da mua nha tai thanh pho Ho
Chi Minh, chiém 81,2% tong so ca nhan nwéc ngoai mua nha.

1.6)- Mot s6 nhan dinh vé thi trwdong bat dong san thanh phd 10 thiang qua:

(1)Ngu0n cung du an nha & bi sut gizam manh trong 07 thang diu nim 2020,
nhung dicé diu hiéu cai thién tir thang 08/2020 dén nay:

Tir thang08/2020 dén nay, ngudn cung dw an nha ¢ da cé diu hiéu cai thién, bd sung
thém ngudn cung san phdm nha ¢ trong quy 4/2020 va nam 2021.

Trong 09 thang diu nim 2020, d6i v6i cac dwr 4n nha & quy md nhé c6 100% dat &
hop phap, So Xay dung dagiai quyet chap thudn chu truong dau tu du an 11 dy an, tang 10
du an, gap 11 1an;Cong nhan chu dau tu du an 09 dy an, tang 9 du an, gip 4,5 1an;Chap
thuan dau tu du an 24 du an, ting 12 du an, gap doi,so vdi cung ky 2019.

Nhung, theo Bdo cdo tong hgpsé 8128/BC-SKHPT ngdy 26/10/2020 cua S¢ Ké
hoach Pau tw “Bdo cdo tinh hinh kinh té - van hoa - xa hoi va quoc phong - an ninh thang 10



va 10 thdng nam 2020”,thi khong thiy c6 dw dn nha ¢ nao dwoc nhin“Quyét dinh chii
trwo'ng ddu tir”d6i véi cac du an sir dung quy dat hon hop va thuong 1a du 4n 16n, c6 dau hiéu

“dch tdc”tai khau lap thi tuc “Quyet dinh chu truong ddu tw” va trong Béo cdo ciia So Ké
hoach Pau tuciing khong co phan danh gia vé thi truong bat dong san.

(2) Nguon cung san phim nha & dwa ra thj truong tlep tuc bi sut giamtrong 09
thang, nhung di c6 diu hiéu phuc hoi ké tir thang 08/2020 dén nay:

Trong 09 thang dau nam 2020, chi ¢6 20 dy an nha ¢ du diéu kién huy dong von giam
manh, giam dén 37.5% so voi 09 thang dau nam 2019, v61 6.722 can, giam dén 65.8% so
v6i 09 thang dau nam 2019, trong do:

-'Chi ¢0 163 can h¢ binh glﬁn, chiém ty 1€ 2,5% rat thf’lp trong téng s6 nha & dy an,
giam dén 98.5%so0 voi 09 thang dau nam 2019.

- Chi ¢6 1.863 can ho trung cip,chiém ty 18 25% trong téng sé nha & dy 4n, giam dén
56.4%s0 voi 09 thang dau ndm 2019.

-C6 dén 4.876 cin hd caqcﬁp,chiémtylé72,5%ca0 nhit trong tong sb nha & thuong
mai, tang 24.5%so voi 09 thang dau nam 2019.

Co cau san pham nha & cho thay rd nét tinh trang “léch pha cung-cau’trén thi
truong,phat trién thi€u can doi, thi€u bén viing do rat thi€u loai nha ¢ vura tai tién, nha & binh
dan, nha ¢ xa hoi va co6 dau hi¢u thura cung nha & cao cap nhu Bo Xay dung va Hi¢p hoi da
canh bdo.

Ngudn cung san phdm nha & trén thi trudng thanh phé dwec bd sung, ting thém9.147
can, gom 8.317 can hd nha chung cu va 830 cian nha thap tang trong quy 4/2020.

(3) Hoat dong chuyén nhwong dv an bat dong san, nha & van gip nhiéu tré ngai:

Trong 09 thang ddu nam 2020, chi c¢6 01 dw an nha & dwge chuyén nhwong, do Luit
bat dai, Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh“bén chuyén nhwong” phai c6 Giay chirng
nhén (so do) du an.

Quy dinh phap luat hién naychwa coi chuyén nhwong duw an bat dong san, nha ola
hoat dong kinh doanh binh thuwdng cia doanh nghiép va chuyén nhuong du an thi ngp
thue cho Nha nudc.

Hiép hoi nhan thiy, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh diéu kién
chuyén nhugng dy &n bat dong san, nha ¢chwa phu hgp véi thue tién van hanh cua thi truong
bat dong san va khat khe hon dic¢u kién chuyén nhugng du anctia Luat Dau tu.

(4) Ngudn von FDI vao linh vire bat dong san bi sut gizm manh:

Trong 09 thang ddu nam 2020, linh vyc bat dong santhu hut nguon v6n FDI duogc 726
triéu USD, nhung giam manh so v6i nam 2019 (Nam 2019, linh vuc bdt déng san thanh phé
thu hiit dwoc 2,06 tp USD nguén von FDI).

(5) Dw no tin dung va n¢ xdu bat dong sin vin con trong ngudng an toan, nhung
c6 tiém an rui ro:

Mic du dai dich CoViD-19 tac dong rat nghiém trong, nhung so voi cac nude, thi nude
tatrong 09 thang dau nam 2020, GDP van tang 2,12%; lam phat dugc kiém soat tot, chi so
CPI chi tang 3,71%; dw ng tin dung tang 6,09% so v&i cudi nam 2019.

Mt tich cwe 1a dw no tin dungbit dong santrén dja ban thanh phd van ting 5,9%so
v6i1 cudi nam 2019 va ng xau cua cac doanh nghiép bat dong san chiem 2,7%tong du ng
bat dong san, nén van con trong nguwdng an toan. Tuy nhién, c6 khd nang mt s0 khoan vay




tin dung bat dong san co nguy co chuyen thanh n¢ xéu, trong do co6 ca nguon vbn dau tu
trai phiéu bat dong san cua cac td chirc tin dung va c nhan.

Cin quan tim dén dw notin dung tiéu ding, nhét 13 dbi voi mot s6 khoan vay sira
nha, xay nha, nhungchuyénsang kinh doanh bat dong sin,chiem1,7% tong du ng tin dung
tiéu dung, can phai c6 co che kiém soat, quan ly phu hop.

(6) Thi trwong trai phiéu doanh nghiép bat dong sin ting néng trong 08 thing diu
nam 2020, nhung tir 01/09/2020 dabat dau dugc kiém soat chat ché:

Thi truong trai phiéu doanh nghiép 09 thang dau nam 2020 di c6 1.089 dot phat hanh
ctia 175 doanh nghiép voi giatri341.000tyddng, ting 79% so v6i cung ky nim 2019.Trong do,
cic doanh nghiép bit dong san phathanh 173.500 tydong, chiémkhoang 40,3%
Vachlemtytrongcaonhat toan thi truong trai phleu doanh nghi¢p. Nhung dang quan ngai la ty
1€ nha diu tw trai phleu 12 c4 nhan chiém den hon 20% so lwgng nha diu tw va nguon
von dau tu trai phleu doanh nghlep ciia cac to chire tin dung chiém ty trong l6m, tiém an
nhiéu rai ro, nhat 1a vao thoi diém dao han trai phleu

Pé ting cudng cong tac quan 1y thi truong trai phiéu doanh nghiép, ké tir ngay
01/09/2020, Nghi dinh 81/2020/ND-CP c6 hiéu luc, quy dinh chat chécac diéu kién phat hanh,
nén luong trai phiéuthang 09/2020 giam dén 84% so véi thang 08/2020.Thi truwdng trai
phiéu doanh nghiép, trong d6 c6 trai phiéu bit dong san sé dwoc kiém soat chit ché hon.

Tuy nhién,bét cap 16n hién nay la chua co cac to chirc tw van uy tin (fwong tw nhw
Fitch Ratings) danh gia, xép hang tin nhiém doanh nghiép, trong d6 c6 doanh nghi¢p phat
hanh trai phiéu, dé dam bao minh bach thong tin va goép phan bao vé nha dau tu trai phiéu.

(7)Thu ngén sach thanh pho tir tién sir dung dit sut giam manh:

Do tac dong cua dai dich CoViD-19 va do vuong mic vé quy trinh thu tuc dau tu xay
dung va thu tién sir dung dat cac dy an bat dong san, nha &, nén nguén thu ngan sach nha nudc
tir tién sir dung dit cac du an bat dong san, nha & trong08 thang dau nim 2020 chidat 4.453
tydong, giamdén 52% so véi cung ky nim 2019.

(8) Pai dich CoViD-19 tic dong tiéu cwe dén cac doanh nghiép bat dong sin:

DPai dich CoViD-19 tac dong nghiém trong dén nén kinh té va ca linh vuc bat dong san,
lam tram trong thém céc kho khan cua thi truong bat dong san, von da kho khan ké tor nam
2018.

Hi¢p hoi duogc biét, trong cd nudc, 08 thang dau nam 2020 d3 c6 dén 923 doanh
nghiép bit dong san giai thé, ting 136% so véi cung Ky, cao nhit so véi cac linh viee kinh
té khac, c6 tac dong tiéu cwe dén 35 nganh nghé c6 lién quan dén thi trudng bit dong san
va anh huéng dén hang trim ngan ngudi lao ddng.Dong thoi, H6i Moi gidi Bat dong san
Viét Nam cho biét c6 khoang 80% san giao dich bat dong san phai ding hoat dong trong thoi
gian qua.

(9)Trong 05 ndm qua, da c6 hon 10.000 c4 nhan nudc ngoai mua nha 1a minh chirng
cho su thanh cong cia chinh sach cho phép ca nhan nuwéc ngoai nhip cinh hgp phap,
dwgc mua nha tai cac dy 4n nha ¢ thuong mai, trr khu vuc bdo v¢ quéc phong, an ninh va
viéc thyc hién chinh sach nay chua tac dong tiéu cuc dén ngudi co thu nhap trung binh, c6 thu
nhap thap d6 thi. Thanh phd H6 Chi Minh la dia phuong dugc nhiéu ca nhan nudc ngoai lya
chon mua nha, chiém khoang 81%. Nhung, can giai quyét kip thoi viée cip “so hong” cho ca
nhan nudc ngodi mua nha (Puoc biét, thanh pho Ha Néi da gidi quyét sudn sé viéc cap “so
hong” cho cd nhdn nude ngodi mua nha).

(10) Nhiéu doanh nghiép bit dong san thanh phé chuyén hwéng diu tw vé cac
tinh:



Mic du, thanh phé Ho Chi Minh van héi tu rat nhiéu loi thé dé dau tu kinh doanh bat
dong san hiéu qua, nhung do vwéng mic vé quy trinh thi tuc diu tw xdy dwng va méi
truong Kinh doanh(chi s6 canh tranh cdp tinh PAPI khéng nam trong top 12), nén da xuét
hién xu themot so Tap doan va doanh nghiép bt dong san lonroi Thanh pho, chuyen
huéng dau tw vé cac tinh, thanh phd trong ca nudc, nhat 13 cac dia phuong c6 téc do cong
nghiép hda, do6 thi hoa cao, cac tinh ven bién c6 tiém nang phat trién du lich va vung thu doHa
NOoi.

2/- Kién nghi:

2.1)-Dé nghi tiép tuc hoan thién hé thong phip luit nhiam kién tao méi truwong
kinh doanh minh bach, cong bang, lanh manh:

a. Mot s6 dé xuét véi Uy ban Thwong vu Qudc hi:

Hiép hoi va cong dong doanh nghiép rat hoan nghénh Qudc hoi da thong qua nhiéu vin
ban luat, dic biét 1a Luat Pau tw 2020, Luat Xay dung (siza déi) 2020(két hop sita ddi mot
s6 diéu cua Ludt Nha 6, Ludt Kinh doanh bdt déng san, Ludt Bdo vé méi trirong) ¢6 hiéu lwe
ké tir ngay 01/01/2021, thdo g& dugc mot $6 vuong mic cho céc du 4n dau tu, nhu sau:

- Chap thuén chi truong diu tu ddi v6i cac du an dau tu, du 4n nha & ma doanh
nghiép ¢6 quyen stt dung dét do nhan chuyen nhuong quyén st dung dit theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai (dur dn c6 quy dat hon hop), khong phai thuc hién thu tuc ddu gia dat, ddu
thau dy an.

- Cong nhan “chi ddu tw ld nha dau tw dwoc co quan nha nuée cé tham quyén chdp
thugn chu truong dau tu”.

- Quy dinh 6 “dw dn nha 6 ma nha dau tu “cé quyén sir dung dit & hop phdp va cdc
logi dat khdc, theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai”, thi thuc hién thu tuc “chdp thudn chu
truwong dau tw” theo quy dinh cua Luat Dau tu va “nha dau tw”dugc cong nhan 1a “chu dau
tw’du an.

- Chi thuc hién “ddnh gid so bé tic déng méi truong” khi thuc hién thu tuc “chdp
thudn chu trwong dau tw”, thay vi phai lam “Bdo cao kha thi danh gia tac dong moi truong”
nhu trude day vira hinh thire 461 pho, vira mat thoi gian, vira ton kém, lang phi.

Bén canh do, do c6 mot s6 van d€ con bat cap, nén Hiép hoi c6 ¥ kién dé xuat Uy ban
Thuong vu Qudc hoi, nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuong vu Qudc hdi chi dao Chuong trinh xdy dung phap
luattrong nam 2021, trong d6 c6“Pé dn sira déi Ludt Pat dai (sau Dai hoi dai biéu toan quoc
PangCéng san Viét Nam lan thir XIII) va stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Luat Nha é; Luat
Kinh doanh bit dong san; Luat Quy hoach do thi; Luat Quan ly, s dung tai san cong,
Luat Du lich; B6 Luat Dan su; Luat PAu thiu; Luat Pau gia tai san,dé dam bao su thong
nhit, dong bo va lién thong cia hé thong phap luat.

(2) Hiép hoi hoan nghénh Luat PPP di quyét dinh dirng dw 4n diu tutheo hinh thirc
Hop dong xiy dung - chuyén giao (dw dn BT) méi, ké tir ngay 01/01/2021, 1a hét sirc cin
thiét va cap bach, khong dé tiép tuc xay ra tinh trang thit thu ngan sich nha nuée, thit
thoat tai san cong, nhit 1a quy dat cong, tru sé 1am viéc.

Tuy nhién, c6 diém chwa hop Iy 1a Luat PPP di béi bé hinh thirc Hop ddng BT, trong
do co6 cac duw an nha ¢ xa hoi; cac du an nha & tai dinh cu; cac du an cai tao, xay dung lai
chung cw cii(ma trude ddy, Hop dong BT doi véi cdc loai di an nayda dwoc quy dinh trong
Ludt Nha ¢ 2014); cic dw 4n xdy dwng cong trinh ha ting, dich vu.



Hiép hoi nhan thiy, khong vi c6 mot s bat cap, “I6 hong”, so hd, ma phai bii bo hin
loai hinh dy 4n BT, vinguyén nhan chu yéu 1 chua c6 day du cac quy dinh phap luat dbng bo
va hiéu qua dé diéu chinhloai hinh dy an BT. Hiép hoi nhan thay, loai hinh dw 4n BT rit cin
thiét dé huy dong nguon von xa hoi diu twcac du an nha & xa hgi; cac dy an nha & tai
dinh cw; cac dy an cai tao, xdy dung lai chung cw cii; cac du anco so ha tang, dich vy,vira
¢6 lgi cho Nha nuéde, cho nha dau tu va cho 1gi ich cong déng.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuong vu Qubc hoi, Chinh phu xem xét, chi nén
dirng loai hinh dw an BT tir nay dén khoang nim 2022, d¢ trong thoi gian nay, thuc hién
vi€c ra soat, xay dung hoan thién dong b co ché, chinh sach thue hién du an BT,nharn bit
kin cac 16 hong, khong dé that thoat tai san cong, that thu ngan sach nha nudc, dé huy dong
cac ngudn luc x4 hoi hoa dé phat trién co sé ha ting va thuc hién cac dw 4n nha & xi hji;
du an nha & tai dinh cu;dy an cdi tao,xay dung lai chung cw cil.

(3) Luét PPP ciing bii b6 cac dw an PPP c6 gia tridwéi 200 tydong,

Hiép hoi nhan thdy, trén dia ban cip huyén, cip xa (nhdt la viing sdu, ving xa) c¢6 nhiéu
du 4n co s ha tang c6 gia triduéi 200 tydongeanhuy dong ngudn von xa hoi hoa theo Hop
ddéng PPP. Do vay, Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuong vu Qudc hdi xem xét dé c6 phuong thire
dau tu PPP d6i véi cac trudng hop dic thu nay.

(4)Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuwong vu Quoc hdi xem xét b0 sung “Chwong trinh
muc tiéu phat trién nha ¢ xi hoz”khl xem xét ban hanh“Nghl quyet ban hanh cdac nguyén
tic, tiéu chi va dinh mirc phin b6 vén dau tw phdt trién nguon ngdn sach nha nwoc giai
doan 2021-2025”, dé c6 ngudn ngan sach nha nudc dé thuc hién tai cip von, cap bu lii suat
cho cac to chire tin dung thyc hién chinh sach nha & xa hoi theo Luat Nha 6.

b. Mot s6 dé xuat véi Chinh phi:

Hiép hoi va cac doanh nghiép rat ky vongtrong quy 4/2020,Chinh phu s€ xem xét ban
hanh mot sé vin ban quan trong c6 lién quan truc tiép dén cac dy an dau tu, du 4n nha & va thi
truong bat dong san, theo Chuong trinh xay dung phép luit cia Chinh phi, nhu sau:

(1)Dy kiénChinh phu s& xem xét, ban hanh “Du thdo Nghi dinh stra doi cdc nghi dinh
thi hanh Ludt Pdt dai” s& c6 co ché xir ly dbi voi cac thura dat do Nha nudc quan ly nam xen
k& trong dy an dau tu, du 4n nha &; va c¢6 quy dinh cip “Gidy chitng nhén (s6 hong) cho cong
trinh xdy dung trong di dn kinh doanh bdt déng sdin khéng phdi la di dn nha 67,
nhucondotel, officetel, shophouse, serviced apartment, cling nhu cac loai san phém bat dong
san twong ty c6 thé phat sinh sau nay.

(2) Du thao “Nghi dinh siva déi, bé sung mot sé diéu ciia Nghi dinh 99/2015/ND-
CPQuy dinh chi tiét thi hanh Ludt Nha 67, trong d0, ¢ viéc lya chon, chip thuan nha dau tu
1am chu dau tu du 4n xay dung nha & thuong mai va quy dinh co ché chit ché vé quan 1y, s
dung quy bao tri nha chung cu.

(3) Dy thao “Nghij dinh sira doi, bo sung mot sé diéu ctia Nghi dinh 100/2015/ND-CP
Vé phdt trién va qudn Iy nha & xd héi”, nham day manh phat trién nha ¢ xa hoi.

(4) Dy thao “Nghi dinh siva d6i, b6 sung mét sé diéu ciia Nghi dinh 101/2015/NDP-CP
Vé cii tao, xdy dung lgi nha chung cu”,trong d6 co cac co ché, chinh sach kha thi dé huy
dong cac ngudn luc xa hoi dau tu xay dung lai hang tram nha chung cu ct, hu hong hién nay
va thyuc hién tai dinh cu cho céc ho gia dinh c6 nha & tdt hon chd & cil.

(5) Du kién Chinh phu s& ban hanh Nghi quyét vé “Pé dn phdt trién nha é thwong mai
gid thdp™v6i cac co ché, chinh sach hd trg vé tin dung, thué, tiép can dat dai, rat gon thu tuc
dau tu xdy dyng...nham cung Gng loai cin ho nha & thwong mai gia thap (-2 phong ngii) véi



mirc gia khoang 20 triéu déng/m* dbi véi cac tinh va murc gia khoang 23-25 triéu dong/m” ddi
vO1 cac do thi loai 1, do thi loai dac biét.

(6) Du thao “Nghi dinh siva doi, bé sung mét sé diéu ciia Nghi dinh 59/2015/NP-CP
Quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Xdy dung (swa doi) 2020

_ (7) Du thao “Nghj dinh sira doi, b sung mdt s6 diéu ciia Nghi dinh 46/2015/ND-CP

Vé qudn ly chdt luong cong trinh xdy duwng”’dé huong dan thuc hién Luat Xay dung (swa doi)
2020.

(8) Dy thao“Nghi dinh Quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pau tw 2020”.

(9) Du thao“Nghi dinh Quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pau tw theo phwong thirc doi
tac cong tw (PPP)”.

c. Mot s6 dé xuit véi Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh:
(1) Pé nghi thao g& vréng mic vé quy trinh thi tuc dau tw xdy dwng dw 4n nha é:

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem xét, sém ban hanh “Quy trinh dau
tw xdy dung doi voi dy an nha o thuwong mai”, gom 04 buwéc, nhu sau:

Buwéce 1: Lap thu tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”theo quy dinh cua Luat Pau tu
2014 (Ghi chu: Twr ngay 01/01/2021, la thu tuc “chdp thudn chu trwong dau tw”).

Buéc 2:Lapquy hoach chi tiéttylé 1/500hoic thoa thuan quy hoach tong mit bang
phuong an kién trac cong trinh, theo quy dinh ctia Luat Quy hoach doé thi.

Buéc 3:Thue hién song song va néi tiép lién tuc cic thi tuc hanh chinh sau day: Lap
thil tuc giao thué dat, chuyén muc dich sir dung dit theo quy dinh cua Luat Dat dai; Cong
nhan chii dau tw, chap thuan dau tu; Tham dinh thiét ké co so, thiét ké k¥ thuat, cap Gidy
phép xdy dung va dwoc khéi cong xdy dung cdng trinh, theo quy dinh tai Nghi dinh sb
59/2015/ND-CP ngay 18/06/2015 ctua Chinh phu;Lap thu tuc xac dinh nghia vu tai
chinh,ndp tién sit dung dit (Ghi chii: Tir ngay 01/01/2021, b thii tuc tham dinh thiét ké ky
thudt, ma long ghép trong thii tuc cdp Gidy phép xdy dung).

Buéc 4: Lap tha tuc cAp Gidy chieng nhian quyén st dung dit cho chu dau tu; Cip
Gidy chirng nhan (sé héng) cho ngudi mua nha trong dy an nha ¢ thuong mai.

(2) Pé nghi thao g& vwong mic vé“thi tuc Quyét dinh chii trwong dau tuw”:

Tu ngay 10/12/2015 dén thang 09/2018, do vudng mic quy dinh phai co 100% dat o,
nén di co dén 126dy an nha ¢ thwong mai cé quy dat hén ho’p(gom ddt ¢, dit néng nghiép,
xen cai mot s6 thira dat do Nha nude quan 1y)bi ach tic thi tuc dau tu xay dung. Nay,vudng
mic nay di duoc Luat Pau tu 2020, Luat Xay dung (sita doi) 2020 giai quyét.

Trong 09 thang dau nim 2020, mic du Sé& X4y dung di c6 y kién giri S& Ké hoach
Piu tw vé dé nghi chip thuin chi trwong dau tw 45 dw an (theo quy dinh cia Ludt Pau
fur), nhung trong Cong vin s6 8128/BC-SKHPT ngay 26/10/2020 ciia S& Ké hoach Pau
tw “Bdo cdo tinh hinh kinh té - van héa - xd héi va quoc phong - an ninh thang 10 va 10 thing
nam 2020 nhung khéng c6 sb liéu vé dw 4n nhi ¢ nao c6 dwoc “Quyét dinh chii truwong
dau tw”, ma chi co6 mot sd du an duoc S& Ké hoach Pau tu trinh Uy ban nhan dan thanh phé
dé chi dao cac So, nganh, quan, huyén cé y kién. Trong d6,c6 dy an “duoc "yéu cau bd sung
hd so nhiéu 1an, dién hinh nhe Dy an Khu nha & 11A, x4 Binh Hung, huyén Binh Chéanh cua
Cong ty TNHH MTV Dau tu Kinh doanh Nha Khang Phiic “duwgc” 03 1an dé nghi bo sung,
hoan thién hd s0,, hodc Dy an chung cu Song Da tai phuong Hiép Binh Phudce, quan Tha Duc
cua Cong ty Cb phan bt dong san Hiép Phuc “dwgc” 05 lan dé nghi b6 sung hd so, nhung
dén nay ho so van chua dugc giai quyét xong.




(3) Pé nghi thio go vuéng mic ve“phé duyét quy hoach chi tiéttyl¢ 1/500”sau khi
“nha dau tw” da c6 “Quyét dinh chii trwong dau tw”cia Uy ban nhan dan thanh pho.

Cin ctr Khoan 7 Diéu 19 Luét Quy hoach d6 thi thi “chi dau tw”dé xuét quy hoach chi
tiéttylé 1/500, nhung “Quyét dinh chii trirong dau tw” chi ghi tén “nha dau tw”.Trong lic cac
dia phuong khac thi vin van dung va phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 cua “nha ddu tw”
binh thuong.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé chi dao S& Quy hoach Kién triic c6 y
kién théa thuin, hoic phé duyet quy hoach chi tiét ty 18 1/500 du an nha o, sau khi d3 co
“Ouyét dinh chii truong dau tw”.

(4)Pé nghi cho phép chii diu twdw 4n nha & dwoce khéi cong xiy dung cac cong
trinh,dong thoi tien hanh thu tuc tinh tién sir dung dat du an.

Hién nay, cac “nha dau tw’bi yéu cau phai hoan thanh nop tién su dung dat roi méi
dugc cong nhan “chu dau tw”, méi duge cip Gidy phép xdy dung. Yéu cau nay khong phu
hop vo1 cac quy dinh ctia Luéat Dat dai, Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Xay dung va ciing
khong phu hop voi thue tién hoat dong cua cac dy an nha & thuong mai.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé chi dao S& Xy dwng cip Gidy phép xay
dung cho “nha ddu tw” da cé quyet dinh giao dat du an nha ¢, d¢ dwgc phép khéi cong
xay dung cac cong trinh, dong thoi tien hanh thu tuc tinh tién sir dung dat du an.

(5) Pé nghi diy nhanh quy trinh, thi tuc xac dinh tién sit dung dat dy an nha 6.

Hién nay, thoi gian lam thu tuc tinh tién st dung dat du 4n nha & thuong mét trén dudi
03 niam, c6 mot sd trudng hop 1au hon, dochua c6 co ché xir 1y cac thira dat cong nim xen cai
trong du an; hodc do S& Tai nguyén Mai truong dang dé xuét thu thém tién str dung dat ddi
voi dat duong ndi bg, cay xanh trong khuodn vién dy an nha chung cu, hoac phén dién tich téng
ham ngoai ranhxdy dung khdi dé nha chung cu (md cdc cong trinh, phan dién tich nay da dwoc
tinh tién sir dung ddt theo phuong phdp thang du truée do).

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd chi dao Sé Tai nguyén Mdi truong va
S& Tai chinh phoi hgp chat ché dé day nhanh hon nira quy trinh, thi tuc xac dinh tién st
dung dat du an nha 6.

(6) Pé nghi diy nhanhtién dé cAp Gidy chirng nhin (sé hong) cho ngudi mua nha
du an nha ¢ thwong mai:

Hién nay, van con hon 100 du an nha & thuong mai chua dugc cip “sé hong” cho
khéach hang dang dugc S& Tai nguyén Moi truong thy 1. Theo s6 li¢u thong ké tir 63 du an nha
¢ thuong mai ctuia 17 chu dau tu thi ¢6 dén 30.402 can nha chwa dwgc cap “sé hong”.

Pay 1a van dé giy birc xiic cho ngwoi mua nha (ké cd cd nhin nwéc ngodi mua
nha)da thyc hién day du cac nghia vu theo Hop dong mua nha.

Nhiéu chi diu tw ciing buirc xtc do chua dugc thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha
nudc, chua duge ndp tién st dung dat du an, ké ca 14 truong hop du 4n nha & cua 02 chu dau
tu da tam ndp ti€n st dung dat, nhung dén nay van dugc xac dinh tién st dung dat chinh thirc,
dé hoan thanh nghia vu tai chinh vé1 Nha nudce, dugc cap “sé hong” cho khach hang va dugc
thu ti€p 5% gid tri con lai cia Hop dong mua ban nha.

Hiép hoi dé nghi S¢ Tai nguyén Moi trwong day nhanh tién docip Gidy chirng
nhan (sé hong) cho nguwdi mua nha dy an nha ¢ thwong mai.

d. Mot s6 dé xuit véi cac Tap doan va doanh nghiép bat dong san:
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(1) Hiép hoi dé nghi cac Tap doan va doanh nghiép bat dong san luon ludn coi trong
xdy dung uy tin thwong hiéu, ton trong va dam bao quyén, loi ich hop phap, chinh dang
ciia khach hang, véi tinh than thlrg'ng ton phap luit, tudn thi phap luat, chap hanh phap
ludtva “ddm noi khong véi tiéu cye”; nang cao nang lyc quan tri doanh nghiép, nang suat lao
dong, su dung hiu qua va tiét kiém cac nguodn luc ciing nhu chi ‘phi quan 1y dé gop phan phat
trién thi truong bat dong san theo huéng minh bach, lanh manh, 6n dinh va bén vimng.

(2) Hiép ho1 dé nghi cac Tap doan va doanh nghiép bit dong san xem xét da dang
hoa va co cau lai san pham nha ¢, di doi voi viéc phat trién cac khu d6 thi méi, cac khu dan cu
ma&i cao cap, trung cao cap, thi can tai co cdu dau tu chuyen hu’0'ng manh sang phan khic
nha ¢ thwong mai cé gia vira tii tién; nha & thwong mai gia thip; nha & xa hdi va tich
cuc tham gia cac du an xay dung lai cac chung cw hu héng; cac du an di doi, chinh trang
nha trén va ven kénh rach; cac dy an chinh trang cac khu dan cw lup xup. Day la cac linh
vuc dau tu kinh doanh bat dong san vua van dam bao hiéu qua kinh té, vira c6 ¥ nghia xa hoi
va tuy co ty suat loi nhudn thap, nhung it rai ro, déng thoi c6 loi cho viée xay dung uy tin
thuong hiéu ctia doanh nghiép.

Tréan trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Ban Chi dao TW vé CSNO&TTBDS;

- Bé Ké hoach Pau tu; B Tai chinh;
B¢ Tai nguyén Moi truong; Bo Tuw phap,
B¢ Giao thong Van tai;
Bo Van hoa TT&DL, Ngan hang Nha

neoc, o Lé Hoang Chau
- Ban Chap hanh HH; DTDD: 090 381 1069
- Quy vi Hoi vién, Email: lehoangchaul954(@gmail.com

- Luu VT.
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