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Kính gửi:   - Thủ tướng Chính phủ 
              - Bộ Kế hoạch Đầu tư 

         - Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh 

 

 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) hoan nghênh Bộ Kế 
hoạch và Đầu tư tổ chức Hội nghị Thủ tướng với doanh nghiệp năm 2019 với chủ đề “Phát 
triển mạnh mẽ doanh nghiệp - Hội nhập, hiệu quả, bền vững” ngày 23/12/2019.  

Hiệp hội có ý kiến tham luận về xây dựng môi trường kinh doanh minh bạch, công 
bằng, lành mạnh để doanh nghiệp hội nhập hiệu quả và phát triển bền vững, như sau: 

1/- Đề nghị tiếp tục cải cách thể chế, kiến tạo môi trường kinh doanh minh bạch: 

Năm 2019, hầu như chắc chắn cả nước thực hiện đạt và vượt tất cả 12 chỉ tiêu về 
kinh tế - xã hội, đạt mức tăng trưởng cao nhất trong 10 năm gần đây. Vị thế đất nước ngày 
càng được nâng cao; kinh tế vĩ mô ổn định; lạm phát được kiểm soát ở mức thấp; thu nhập 
của người dân được cải thiện; an sinh xã hội được quan tâm thực hiện. Đây cũng là năm thứ 
hai liên tiếp, cả nước đạt được kỳ tích này, trong bối cảnh tình hình thế giới diễn biến phức 
tạp và cuộc chiến thương mại Mỹ - Trung khó lường. Tuy nhiên, Hiệp hội nhận thấy đã có 
một số dấu hiệu đáng quan ngại về sự chững lại của tiến trình cải cách môi trường kinh 
doanh và năng lực cạnh tranh quốc gia, như sau:   

(1) Báo cáo Môi trường kinh doanh của Ngân hàng Thế giới vừa công bố, thì chỉ số 
môi trường kinh doanh của nước ta năm 2019, từ vị trí 69 xuống vị trí 70/190 nền kinh 
tế được khảo sát. Trong khu vực Asean, nước ta chỉ đứng mức giữa và đang bị bỏ lại 
khá xa so với Singapore (2/190), Malaysia (15/190), Thái Lan (27/190) và Brunei (55/190). 

(2) Trước đó, vào giữa tháng 10/2019, Báo cáo năng lực cạnh tranh toàn cầu 2018 
của Diễn đàn Kinh tế thế giới, nước ta được xếp hạng với vị trí 77/140 nền kinh tế được 
khảo sát, giảm 03 bậc so với năm 2017.  

Ngân hàng Thế giới và Diễn đàn Kinh tế thế giới đều đánh giá Việt Nam đã có nhiều 
cải cách, năm 2018 tăng điểm so với năm 2017, nhưng vẫn bị tụt hạng, là do nhiều nước 
khác có tốc độ cải cách mạnh mẽ và tiến nhanh hơn nước ta. Đây là điều rất đáng phải suy 
nghĩ và tìm giải pháp khắc phục hiệu quả trong thời gian tới. 

(3) Mới đây, Tổ chức xếp hạng tín nhiệm (Moody’s Investors Service) công bố giữ 
nguyên hệ số tín nhiệm quốc gia của Việt Nam, nhưng điều chỉnh triển vọng xuống tiêu 
cực, bắt nguồn từ nhận định vẫn tiềm ẩn rủi ro (tuy không đáng kể) của việc chậm trả 
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nghĩa vụ nợ gián tiếp của Chính phủ. Trên cơ sở đánh giá này, Moody’s đã hạ bậc triển 
vọng tín nhiệm của 18 ngân hàng thương mại Việt Nam.  

Hiện nay, môi trường kinh doanh trong lĩnh vực bất động sản vẫn chưa minh bạch, 
chưa công bằng, vẫn còn “tù mù”, vẫn còn dấu hiệu “nhóm lợi ích”, hoặc kiểu “chủ nghĩa 
tư bản thân hữu”. Cùng mặt bằng pháp lý như nhau, tại sao các dự án nhà ở tại thành phố 
Hồ Chí Minh lại bị vướng, nhưng tại các địa phương khác thì không bị vướng?! Các dự án 
nhà ở thương mại có quỹ đất hỗn hợp (xen kẹt đất nhà nước quản lý) như nhau, nhưng có 
một số dự án được phê duyệt đầu tư xây dựng, trong khi nhiều dự án khác lại chưa được phê 
duyệt, chưa đảm bảo tính công bằng. 

Tình trạng trên đây bắt nguồn từ các nguyên nhân, sau đây:  (i) Hệ thống pháp luật 
(công tác lập pháp, lập quy), chưa thật đảm bảo tính hệ thống, đồng bộ; (ii) Phương thức 
xây dựng các Luật phổ biến theo kiểu "Luật khung; Luật ống", dẫn đến khó đấu tranh với 
các lợi ích cục bộ của Bộ, ngành đề xuất Luật; (iii) Khâu yếu nhất vẫn là công tác thực thi 
pháp luật, trong đó có việc quy định về các điều kiện, cơ chế của một số Văn bản dưới luật; 
(iv) Quy trình, thủ tục hành chính nhìn chung vẫn còn rườm rà, bất cập; (v) Trách nhiệm 
và năng lực thi hành công vụ của một số cán bộ, công chức, viên chức nhà nước còn hạn 
chế; tệ nạn nhũng nhiễu chưa được khắc phục.   

Hiệp hội rất hoan nghênh Thủ tướng Chính phủ đã yêu cầu các Bộ, ngành liên quan 
phân tích, đánh giá kỹ thực trạng, nguyên nhân các chỉ số tụt hạng, xếp hạng thấp và 
kiến nghị, đề xuất ngay các giải pháp tạo đột phá trong nâng hạng môi trường kinh 
doanh (ngày 02/11/2019); và Thủ tướng Chính phủ cũng đã chỉ đạo xác định việc tiếp tục 
cải cách thể chế là một đột phá chiến lược cần thiết (ngày 01/10/2019). 

Trong lĩnh vực kinh tế, bao gồm lĩnh vực bất động sản, cộng đồng doanh nghiệp 
mong muốn và yêu cầu Nhà nước (Quốc hội, Chính phủ, các Bộ, ngành, chính quyền các 
địa phương) kiến tạo môi trường kinh doanh minh bạch, công bằng, bình đẳng, cạnh 
tranh lành mạnh. Trong đó, minh bạch là yêu cầu hàng đầu, có tính quyết định nhất. Có 
minh bạch thì mới có công bằng, bình đẳng và cạnh tranh lành mạnh.  

Do vậy, Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh đề nghị Nhà nước, trước hết 
là đề nghị Chính phủ tiếp tục đẩy mạnh cải cách thể chế, kiến tạo môi trường kinh 
doanh minh bạch, công bằng, bình đẳng, cạnh tranh lành mạnh, đi đôi với trách nhiệm 
giải trình, trách nhiệm đối thoại của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền với người 
dân và cộng đồng doanh nghiệp, trong đó có doanh nghiệp bất động sản. 

2/- Đề nghị Thủ tướng Chính phủ quan tâm chỉ đạo quyết liệt để tháo gỡ các 
vướng mắc, “điểm nghẽn” của thị trường bất động sản, để thị trường phục hồi và tăng 
trưởng trở lại, tạo điều kiện cho người dân có nhà ở: 

Trong 02 năm qua, thị trường bất động sản thành phố Hồ Chí Minh đã bị sụt 
giảm mạnh nguồn cung dự án và nguồn cung sản phẩm nhà ở, nhất là tình trạng quá 
thiếu nhà ở thương mại có giá vừa túi tiền và nhà ở xã hội; đã có nhiều dự án nhà ở bị 
“đứng hình” do không thực hiện được các thủ tục đầu tư xây dựng, hoặc bị dừng triển 
khai, như sau:  

(1) Từ ngày 10/12/2015 (ngày Nghị định 99/2015/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật 
Nhà ở 2014, có hiệu lực) đến tháng 08/2018, đã có 126 dự án nhà ở có quỹ đất hỗn hợp bị 
“ách tắc” các thủ tục đầu tư, dù đã có “Quyết định chủ trương đầu tư” của Ủy ban nhân 
dân thành phố, nhưng không làm được thủ tục phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 để làm 
các thủ tục đầu tư xây dựng tiếp theo. 



3 
 

(2) Từ ngày 07/03/2017 (ngày ban hành Văn bản 342/TTg-V.I), đã có 158 dự án nhà 
ở liên quan đến sử dụng quỹ đất công, đã bị tạm dừng để được rà soát các thủ tục đầu 
tư đã được thực hiện trước đây. Đến tháng 03/2019, Lãnh đạo cơ quan trung ương và 
thành phố đã công bố cho phép 124 dự án được tiếp tục hoạt động bình thường, nhưng 
thực chất nhiều dự án đến nay vẫn chưa hoạt động bình thường. Các cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền rà soát về pháp lý các dự án là rất cần thiết, để các chủ đầu tư chấn 
chỉnh lại hoạt động đầu tư, kinh doanh và thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính đối với 
Nhà nước, không để thất thoát nguồn thu ngân sách Nhà nước. Nhưng quá trình rà soát, 
thanh tra cũng đã tác động đến hoạt động sản xuất, kinh doanh của các chủ đầu tư, người 
mua nhà, nhà đầu tư thứ cấp và cả môi trường kinh doanh.  

(3) Năm 2018, nguồn cung dự án nhà ở (mới) bị sụt giảm mạnh, giảm 42% số 
lượng dự án, giảm 40% về số lượng căn hộ so với năm 2017; Số lượng dự án nhà ở hình 
thành trong tương lai đủ điều kiện huy động vốn giảm 16,31% về số lượng dự án và giảm 
34,14% về số lượng căn nhà so với năm 2017.  

(4) Năm 2019, nguồn cung dự án nhà ở (mới) tiếp tục bị sụt giảm sâu, tương tự 
như năm 2018.  

Tình trạng thiếu nguồn cung sản phẩm nhà ở, dẫn đến giá nhà đất tăng đem lại 
lợi nhuận lớn cho các chủ đầu tư có dự án, nhưng lại làm cho khách hàng bị thiệt vì 
phải mua nhà giá cao hơn. Bên cạnh đó, phần lớn người tiêu dùng là người có thu nhập 
trung bình và người có thu nhập thấp đô thị khó tạo lập nhà ở hơn. 

Hiệp hội nhận thấy thị trường bất động sản hiện nay về bản chất không xấu, chưa 
có nguy cơ bị khủng hoảng, vì vẫn còn nằm trong chu kỳ phục hồi và tăng trưởng. Thị 
trường bất động sản thành phố rơi vào tình thế khó khăn hiện nay chỉ có tính nhất 
thời, đặc thù, bất bình thường, mà nguyên nhân là do vướng mắc, xung đột của một số 
quy phạm pháp luật và do cả công tác thực thi pháp luật. Tuy nhiên, do thị trường bất 
động sản có "độ trễ", nếu Chính phủ, các Bộ, ngành và các địa phương không có biện 
pháp xử lý sớm các vướng mắc và điểm nghẽn hiện nay, thì tình trạng sụt giảm quy mô 
thị trường sẽ còn tiếp tục trong thời gian tới, làm cho “giấc mơ tạo lập nhà ở ngày càng 
xa vời” đối với đông đảo người có thu nhập trung bình, người có thu nhập thấp đô thị, 
nhất là giới trẻ mới lập gia đình, mới lập nghiệp. 

Hiệp hội kiến nghị, như sau:  

(1) Hiệp hội kiến nghị Quốc hội xem xét hoàn thành việc sửa đổi Luật Đầu tư, 
Luật Doanh nghiệp, Luật Xây dựng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật 
Quy hoạch đô thị trong năm 2020. 

Trước mắt, Hiệp hội kiến nghị Thủ tướng Chính phủ chỉ đạo quyết liệt để sửa 
đổi các Nghị định 43/2014/NĐ-CP; Nghị định 44/2014/NĐ-CP; Nghị định 47/2014/NĐ-
CP; Nghị định 104/2014/NĐ-CP; Nghị định 01/2017/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật 
Đất đai; Nghị định 99/2015/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở; và sớm ban hành 
“Quy chuẩn xây dựng Việt Nam” để giải quyết ngay các vướng mắc về pháp lý đối với 
dự án nhà ở có quỹ đất hỗn hợp, xen kẹt đất thuộc Nhà nước quản lý, để làm tăng 
nguồn cung dự án nhà ở, nguồn cung sản phẩm nhà ở, nhất là nhà ở thương mại có giá 
vừa túi tiền, nhà ở xã hội, trong đó có điểm nóng condotel. 

(2) Đối với các dự án nhà ở sử dụng quỹ đất công thuộc diện rà soát do cơ sở 
pháp lý để đề xuất ra quyết định chưa chính xác, Hiệp hội đề nghị các cơ quan Nhà 
nước có thẩm quyền sớm có kết luận đối với các dự án thuộc diện rà soát, thanh tra, để 
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các chủ đầu tư chấp hành, thực hiện các nghĩa vụ tài chính bổ sung với Nhà nước (nếu 
có). Đồng thời, Hiệp hội đề nghị cho phép chủ đầu tư được tiếp tục triển khai thực hiện 
dự án, giúp bổ sung nguồn cung cho thị trường bất động sản, đáp ứng nhu cầu nhà ở 
cho các tầng lớp nhân dân. 

3/- Kiến nghị đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính hiệu quả và thực chất: 

Hiệp hội kiến nghị Thủ tướng Chính phủ chỉ đạo các Bộ, ngành và các địa 
phương đẩy mạnh rà soát toàn diện và triệt để nhằm cải cách thủ tục hành chính thực 
chất, ứng dụng công nghệ thông tin, thực hiện Chính phủ điện tử, chính quyền điện tử, 
đảm bảo tính phục vụ và trách nhiệm giải trình. 

Bên cạnh đó, Hiệp hội đề nghị Thủ tướng Chính phủ quan tâm giải quyết, để ổn 
định trạng thái tâm lý sợ trách nhiệm, đùn đẩy, không dám đề xuất giải quyết hồ sơ, 
yêu cầu của doanh nghiệp của một số cán bộ công chức thuộc lĩnh vực đất đai, xây 
dựng, bất động sản, do có xuất hiện yếu tố “rủi ro” trong thi hành công vụ. 

Trân trọng kính chào! 
 
Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Văn phòng Chính phủ; 
  Bộ Tài nguyên Môi trường; 
  Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; 
  Bộ Tư pháp; Bộ Công an;  
  Bộ Giao thông Vận tải; 
  Ngân hàng Nhà nước; 
- Ban Chấp hành HH; 
- Quý vị Hội viên; 
- Lưu VP. 
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