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HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 06 thang 11 ndm 2018
So: 139/CV-HoREA
"VIv B&o cao tinh hinh th; truong
bdt dong san 10 thing dau ndm
2018 va kién nghi cdc gidi phdp dé
thi truong phdt trién minh bach, én
dinh, 1anh manh, bén viing"

Kinh giri: - Thuwong tree Thanh iy thanh phé H6 Chi Minh
- Thwong trwee Hoi dong nhan dan thanh phé
- Thwong trwe Uy ban nhan déan thanh phé
- Sé Xay dung; Sé Tai nguyén Méi trudng
S¢ Ké hoach DPiu tw; S& Quy hoach Kién tric
Sé Tai chinh; Sé Tw phap; Sé Giao thong Van tai
Ngéan hang Nha nwéce Chi nhanh TP H6 Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) béo cdo tinh hinh thi
truong bt dong san 10 thang ddu nam 2018, du bao thi truong bat dong san hai thang
cudi nam 2018 dén Tét Ky Hoi va trong hai nam 2019-2020; Nhimg khé khan, buc xtc
ctia doanh nghiép can dugc xtr 1y, thio g&; Va kién nghi Uy ban nhan dan thanh phé Ho
Chi Minh xem xét, giai quyét cac vudng mic, kho khin ctia doanh nghiép va cac giai
phap dé thi truong bat dong san phat trién minh bach, 6n dinh, 1anh manh, bén viing, tao
diéu kién cho cac doanh nghiép bat dong san phat trién vitng manh, an toan, dé bao vé loi
ich chinh dang ctia nha dau tu va nguoi tiéu dung, nhu sau:

L. TINH HINH THUC TRANG THI TRUONG BAT PQNG SAN THANH
PHO HO CHI MINH:

Trong 10 nim qua, thi truong bat dong san dan xen cac giai doan thing - tram -
khfmg hoang - phuc hdi - ting truéng... nhu: Giai doan thi trudng phat trién noéng din d&én
"bong bong" nam 2007; dong bang nam 2008 dén gan hét nim 2009; phuc hoi tir cudi
nam 2009 va phat trién nong dan dén "bong béng" nim 2010 den thang 01/2011; déng
bang tir thang 02/2011 dén gan hét ndm 2013; phuc hoi tir cudi nim 2013 va phat trién
manh trong nim 2015. Tuy nhién, nim 2016, thi trudng bat dong san da co biéu hién sut
glam Nam 2017, thi truong phuc hdi va ting truong nhe (Chz tang 4,07%). Muoi thang
diu nim 2018 thi trueong bat dong san ci nuwéc cé6 diu hiéu sut giam ci vé ngudn
cung va so lwgng giao dich. Riéng thi trudomg thanh phé H6 Chi Minh mudi thing
diu nim 2018 c6 diu hiéu sut giam rat rd nét. Tong ngudn cung san phim nha &
dwa ra thi trudmg ciia 65 dw an véi tong so 23.759 cin nha (trong dé, c6 22.684 cin
hé va 1.075 cin nha thép ting), véi tong gia tri huy dong von dat 43.761 ty dong.
Trong d6, phan khiic cao cip c6 7.444 ciin, chiém ty 1¢ 31,3%; phéan khic trung cap
¢6 11.731 céin, chiém ty 18 49,4%; phan khic binh dan c6 4.584 cin, chiém ty 1¢
19,3%. So sanh tinh hinh thi truong bat dong san thanh ph6 09 thang dau nim 2018
voi 09 thang diu nam 2017 thi déu thé hién sut giam: S6 lwong du an giam 11,1%;
Tong s0 can nha dwa ra thi trweong giam 39 2%5 Phan khic cin h§ cao cap giam it
nhat, chi giam 9,6%; Phan khiic cin hd trung cip giam 37,5%; Phan Kkhic cin hd
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binh dan giam manh dén 68%. Co ciu sin pham bi mit cAn d6i chwa dam béo su
phét trién bén virng ciia thi trudng bat dong san va dam bao an sinh xa hdi vi ty 18
ciin h§ binh dan chi dat 19,3%, chiém ty 1¢ qua thap. Trong lic, phan khic cao cip
chiém dén 1/3 thi trudng (ty Ié 31,3%) va da xuat hién diu hiéu thira cung. Pay la
biéu hién léch pha cung - ciu va ciing 1a chi diu rd rét nhét cia sw phat trién thi
truedong bat dong san thiéu bén virng. Boi 1€, trong thi treong bat déng san phat trién
bén virng, cin bang, thi phan khac cin hé binh dan, gia vira tai tién chiém ty 18 16m
nhit; tiép theo 1a phén khiic ciin hd trung cip; con phan Khic cin hd cao cip chiém
ty 1¢ nhé nhit. Trong 10 thang diu nim 2018, Sé' Xay dung da trinh Uy ban nhan
dan thanh phé 116 dy 4n nha & thwong mai, twong dwong cing ky nim trudée, trong
d6 c6 12 dv 4n trinh chap thuin chi truong diu tuw; cdng nhan chi dau tw 25 dw an;
chip thuin diu tw 73 du an; diéu chinh chip thuin diu tw 6 duw an. Uy ban nhin
dan thanh phé da chap thuin cho Chuyén nhugng 15/23 dy 4n bat dong san (M&A)
tang 27% so véi cung Ky nam trude. Nguon vén diu tw nwéc ngoai (FDI) vao thanh
phé Ho Chi Minh 10 thang qua dat 6,22 ty USD. Trong do, nguon von FDI vao thi
treong bat dong san thanh phd tiép tuc ting trwéng manh, da thu hit dwec hon 01
ty USD, chiém 17% tong ngudn von FDI, ding thi ba, giam diang ké so véi nim
2017, dieng dau 14 Han quéc, Nhat Ban, Singapore, Trung quéc (Hongkong).

Tir diu nim 2017 dén thang 10/2018, dd xuit hién 02 dot sét 4o gia dit nén tw
phat, dit nong nghiép phan 16 trai phép tai mét sé quin ven va huyén ngoai thanh.
Con sét a0 gia dit nén tw phat, dit ndng nghiép phén 16 trai phép con xuit hién tai
khu vere xung quanh dw an san bay Long Thanh va tai 03 khu vuwe du kién tré thanh
diic khu kinh té gdm Van Pon, Bic Van Phong, Phii Quéc. Trong nhirng nim gin
day ciing d4 xuit hién mot sé loai hinh san pham bAt dong sain méi nhu condotel,
hometel, officetel, serviced apartment, shophouse. Trong do, c6 loai hinh cin h§
condotel tai cac khu du lich nghi dwong ma Nha nwéce chwa cé giai phap quan ly va
dinh hwéng phat trién phd hep. Trén thue té, nhiéu chi diu tw du an condotel ndp
tién sir dung dat qua thap l1am that thu ngin sach Nha nwéc, nhwng lai ban cin h
condotel véi gia rat cao, twong dwong gia ban ciin hd cao cip thu dwoe loi nhuin rit
|6n; hodc chit dau tw cam két lgi nhuin phé bién tir 8-12%/nim trong 08-12 nim va
Cap "'s6 dé én dinh ldu dai khong hinh thanh don vi ¢ cho khach hang, nhung khong
co co s& phap ly dé dam bao thwe hién nhitng cam két nay. Cac con sot gia ao dat
nén tu phat dat nong nghlep phan 16 trai phép va condotel da thu hat mot phan
nguon von tin dung va von dau tw cta x4 h01, lam glam nguon von dau tu vao cac dw
an can hd. Hién nay, con sot 4o gia dit nén va con sot néng condotel d3 dwoe Kiém
soat nhung hé qua con dién bién ning né va phirc tap. Bén canh dé, tinh trang qua
thiéu loai cin h§ nha ¢ thwong mai gia thip, nha & x& hdi, nhat Ia loai ciin hd cho
thué gia ré phlu hep véi kha ning tai chinh cia cong nhin, lao dfng, ngudi c6 thu
nhap thap do thi dang tiém 4n yeu t6 gay bat 6n trong xa hgi. Bén canh dé, da cé
mot phin khong nhé tin dung tiéu dung bi st dung sai muc dich, chuyén hwéng vao
diu tw kinh doanh bit dong san tiém an nhiéu rii ro. Pong thoi, méi trudng Kkinh
doanh bét déng sin chwa minh bach, chwa lanh manh, van con diu hiéu "lgi ich
nhém™, “'chi nghia tw ban thin hiu" da tac dong 1am nan long cac doanh nghiép
lam an chan chinh, gay can tré cho doanh nghiép trong viéc tlep can nguon luc dit
dai, von, cac du an thwe hién chi trwong xa hoi hoa diu tu theo phwong thirc déi tac
cdng - tw (PPP), bang hinh thirc hgp dong xay dwng - chuyén giao (BT).

Vu chdy tai ting hAm chung cu Carina Plaza da gay hau qua rat nghiém trong 1am
chét 13 nan nhéan, lam bi thuwong 51 ngudi dd cd tdc dong rat 16n dén toan xa hoi, trudc
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hét 1a c4c chu dau tu du 4n bat dong san, cac doanh nghiép van hanh nha chung cu, cac
ban quan tri chung cu, cac So, nganh va Uy ban nhan dan cac quén, _phuong, thi tran, luc
lwgng PCCC chuy@n nghiép, nhét 1 cong dong cu dan dang sinh séng tai nha chung cu.
Qua do6, cong tac dam bao chit lwong cong trinh, an toan PCCC, ctru nan, ctru hd trong
chung cu, nha cao ting d4 dugc coi trong hon bao gid hét, rat co loi cho nguoi tiéu ding
va cho thi truong bt dong san.

Pén nay, da c6 thé khang dinh khong xay ra ""bong bong' bt déng san trong
nhirng thang cuoi nam 2018 den Tet Ky Hoi.

I1. BAY (07) PIEM NGHEN CUA THI TRUONG BAT PONG SAN:
1/- Piém nghén vé chip thuin chii trwong dau tu:

Theo Khoan 2 Piéu 22 Luat Nha & quy dinh Viéc lra chon cha dau tu dy 4n nha &
thuong mai duogc thuc hién théng qua 03 hinh thie: "a. Ddu gia quyén sir dung dat", hodc
"b. Pdu thau dw dn cé sir dung ddat", hodc "c. Chi dinh chi dau tw trong truong hap nha
dau tw ¢é du diéu kién quy dinh tai Diéu 21 ciia Ludt ndy, ¢6 quyén sir dung dat hop Pphdp
theo quy dinh tai Khoan 1 va Khodn 4 Piéu 23 cia Luat nay". Theo Khoan 4 Diéu 23
Luat Nha ¢ thi doanh nghiép phai "Nhdn chuyén quyén sir dung ddt é theo quy dinh ciia
phap ludt vé dat dai dé xdy dung nhd & thuong mai". Quy dinh ndy mau thufn véi
Khoan (1.b) Diéu 169 Luat it dai quy dinh té chirc kinh té "dwoc nhin chuyén
nhwong quyén siv dung dit théong qua nhén chuyén nhwong quyén sir dung dat, triv
trwong hop quy dinh tai Diéu 191 ciia Ludt ndy", va Khoan 2 Piéu 191 Luat Dat dai
quy dinh t6 chikc kinh té "dwoc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dit trong lia, dit
rieng phong hg, dit rieng dic dung ciia hé gia dinh, ca4 nhan", trong "trwong hep
dwge chuyén muc dich siv dung dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dwoc co
quan nha nwéc cé thim quyén phé duyét”. Quy dinh ndy gay céan tré cac du an phat
trién cac khu dé thi méi, cac khu dian cu méi, ké ca cac khu dian cu néng thén...béi
&, cac du 4n nay déu st dung chi yéu quy dit nong nghiép, dit phi ndng nghiép, dat
chuyén dung.

Theo So Xay dung thanh phé Hd Chi Minh, ké tir 01/07/2015 (Ludt Nha & c6 hiéu
luc) dén nay, S¢ da thu ly 170 du an dé nghi cong nhan chu dau tu. Trong do, chi c6 44
du an c6 quyén st dung dat o hop phap, chiém t¥ 18 26%. Con lai 126 du an, chiém ty 1¢
den 74%, chii yéu c6 nguon goc do bdi thuwong dat nong nghiép, dat phi ndng nghiép,
dit chuyén dung. Hau hét trong 170 duy an trén day con ¢ quy dat cong nhu duong hém,
duong mon nong thén, dat ven bd séng rach.

Trudce ddy, can clr vao quy dinh tai Diéu 169 va Diéu 191 Luat Dat dai thi co quan
nha nude cd thim quyén ra vin ban chap thuan chi truong dau tu, chi dinh nha déu tu
trong truong hop doanh nghiép da nhan chuyén nhuong quy dit sach cua du 4n, bao gom
dat & (thuong chiém ty 1é nhé trong cdc dw dn khu dan cw méi, khu d6 thi méi), chu yéu 1a
dat nong nghiép, dat phi nong nghiép, dat chuyén ding..., phu hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dat dd duoc co quan nha nuéc c6 thim quyén phe duyét. Nhwng quy
trinh, thi tuc lwa chon nha dau tu theo hinh thire chi dinh nha dau tw d& c6 quy dat
sach ciia dw an (bao gom dit ¢ va cac logi dit khdc) d4 bi ach tic cho dén nay, ké tir
sau khi B§ Xay dung c6 Vin ban sé 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016 phtc dap cac
Vin ban sb 1422/UBND-DTMT ngay 01/04/2016 va sé 2678/UBND-DTMT ngay
06/04/2016 cia Uy ban nhan dan thanh phdé H6 Chi Minh, c6 hudng dan "ké tir nam 2017,
Viéc chdp thudn, quyét dinh chii truvong dau tw, phé duyét dw dn dau tw xdy dung nha &
phdi cin cir vao chwong trinh, ké hoach phdt trién nha & ciia dia phwong... B¢ Xdy
dung thong nhat véi dé nghi cua Uy ban nhén din TP. Ho Chi Minh theo huéng: Déi véi
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dién tich dit néng nghiép, dit chuyen dung néu da dwec xdc dinh la dit 6 trong dé &n
quy hOach dwgc co quan cé tham quyén phé duyét hodc da CO van bdn dwgc co quan co
tham quyén cho phép chuyén muc dich sw dung dit dé trién khai dw dn xdy du’ng nha
¢ hodc da dwogc ghl trong quyet dinh thu hoi dit khi thuc hién giai phong mat bang la
dé thu’c hi¢n dy dn ddu tw xdy dyng nha ¢ thi dién tich dit dé dwoc coi la dit é. Khi
nha dau tw ¢é quyén sir dung dat & hop phdp theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai va co
i diéu kién, nang luc 1am chu dau tw dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha ¢, phdp
luat vé kinh doanh bat dong san thi dwoc xem xét chi dinh chu dau tur dw dn xday dung nha
& thirong mai theo quy dinh ciia Ludt Nha ¢... B¢ Xdy dwng dé nghi Uy ban nhén din
TP. Hé Chi Minh c6 vin bén bdo cdo xin y kién chép thudn cia Thii twéng Chinh phii
trwdce khi thue hién chu trwong trén'. Ngay 19/10/2017, Van phong Chinh phu da cé
Vin ban 11153/VPCP-CN truyén dat y kién chi dao ctia Phé Thu tuéng Trinh Dinh Diing
nhu sau: ""1. Uy ban nhdn déan thanh phé Hé Chi Minh ra soét, tong hop cdc truwong
hop dang sir dung ddt trén dia ban thanh phé cé nguén goc do dén bu dit néng nghiép
hodc dit chuyen ding, ddp irng mot trong cdc diéu kién sau: (i) da dwoc xdc dinh 1a
dit ¢ trong do dn quy hoach dwoc €0 quan c6 thiam quyen phé duyét; (i) hodc da CO
vian bén ciia co quan cé tham quyén cho phép chuyén muc dich s dung dit dé trién
khai dw dn xdy duwng nha d; (iii) hodc da dwgc ghi trong quyét dinh thu héi dat khi
thuee hién gidi phong mdt bang la dé thuwe hién dw dn dau tw xay du’ng nha ¢. 2. Trén
co sé¢ két qud ra soat néu trén ciia Uy ban nhan dan thanh phé Hé Chi Minh, giao B
Tai nguyén va Méi trwong chii tri, phoi hop B Xdy dyng, By Tai chinh nghién ciru,
xay dwng vin bdan quy pham phdp ludt vé vigc giao dit theo hinh thiee chi dinh hodc
chi dinh nha diau tw doi véi dw dn dau tw xdy dwng nha é cé tinh chit dic thU, riéng
biét dam bdo co sé phdp ly trong quad trinh thue hién".

Viéc co quan nha nwéc chwa giai quyet chap thuan chu truong diu tw doi VO’l
cac tru’(rng hop doanh nghlep da nhan chuyen nhwong quyen str dung dit bao gom
dit &, dat nong nghiép, dat phi néng nghiép, dat chuyén dung daé thue hién du an bat
dong san la diém nghén dau tién trong cac diém nghen cia thi truong bat dong san
hi€én nay. Chap thuan chu trwong diu tw 13 bwéc di diu tién phai dat dwoc daé thuc
hi¢n tlép cac budc trién khai dy an. Pén thoi diém nay, doanh nghiép da bé ra mot
ngudn von rat 16n (bao gom cd von vay, von huy dong) dé giai phéng mat biang va
thwc hién cac cong tac chuan bi diu tw. Py ciing 1a mot _trong nhiéu nguyén nhan
din dén su sut giam nguon cung du an, sut glam san pham nha 6, sut giam nguon
cung can ho vira tai tién, sut giam glao dich bat dong san. Nhiéu doanh nghlep lam
vao hoan canh rat khé khin, bi dong von kéo dai, chiu 13i vay ting cao, dé dan dén
bi roi vao nhém n¢ x4u, mat co hdi diu tw, kinh doanh, thim chi ¢é nguy co' pha
san. Tir giira nim 2015 dén nay, Hiép hdi da cd rit nhiéu Vin ban kién nghi Chinh
phii, Quoc hdi nhung vin dé ndy vin chwa dwge gidi quyét vi lién quan dén quy
trinh xem xét sira ddi, b6 sung cac Luét Dét dai, Luit Nha ¢, Luat Kinh doanh bt
dong san...

Gan day, B6 Xay dung cho biét s& dé xuit stra d6i tir "ddt ¢ thanh cum tr "ddt &
va céc logi dit khdc" tai Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ thong nhét voi Luat Dat dai. Hiép
hoi nhan thiy da xay ra xung dot phap luat 1 do st dung tir "'ddt ¢ tai Khoan 4 Diéu 23
Luat Nha & v6i tir "'dédr" tai Diéu 169 Luat Dit dai. Khai niém "'ddt 6" trong Luat Nha
& da c6 ndi ham hep hon khai niém "'dédr" trong Luat Pat dai. Hiép hoi cho rang chi
cin sira doi chir "'ddt ¢'' trong Luat Nha & thi sé dam béo sw théng nhit véi Luit DAt
dai, va thao g& dwoc ach tic ndy. Trong khi cho sira d6i Luat Nha &, trén co sé Vin
ban s6 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016 ciia B4 XAy dung va Vin ban 11153/VPCP-

4



CN cuaa Van phong Chinh pha, Hiép hoi kién nghi Chinh phéi S6m ban hanh Vin
ban quy pham phép luit dé hwéng din cu thé cac truong hop doanh nghiép da boi
thuwong g1a1 phong mit bing tao quy dat (trong dé cé dit ¢ xen cai Véi dit nong
nghiép, dét phi néng nghiép, dit chuyén dung...) dé thwc hién du 4n nhd ¢ thwong
mai thi dwec chi dinh chi diu tw, véi diéu kién phai phU hep véi quy hoach, ké
hoach sir dung dit dé phat trién dé thi, khu din cw cia dia phwong.

2/- Piém nghén giai phong mit bang:

Cong tac giai phong mat bang ngay cang kho khan do doanh nghiép kho dat dugc
thoa thuan vai tit ca ngudi st dung dat nén dé bi roi vao tinh trang do dang “da bao"
khong trién khai du an duoc, bi chon vén kéo dai, khdng cé quy dat dé du diéu kién dugc
cdng nhan chu dau tu du an, va ciing 12 mot nguyén nhan lam giam cac du an bat dong
san trung cap va binh dan. Riéng cac du an bat dong san cao cap it bi anh hudng 1a do cac
chu dau tu d4 chuan bi sin quy dit va ngUOI’I lic tai chinh tir cac nam trude. Can co co
ché hlep thuong, thoa thuén gitra chu dau tu va nguoi sir dung dat trén co sé dam bao
quyén loi chinh dang cua mdi bén

Piéu 62 Luat Dat dai quy dinh Nha nudc thu hdi dat dé phat trién kinh té - x& hoi
vi loi ich qudc gia, cong cong, trong d6 co du an khu d6 thi mai, dy an chinh trang d6 thi,
du an khu dan cu noéng thon, du an nha ¢ sinh vién, nha ¢ xa hoi... Té chirc phat trién
quy dat (Trung tdm phét trién quy . dit thujc S¢ Tai nguyén va Moi truwong) thye hién
viée boi thuong, g1a1 phong mat bang theo quy hoach, ké hoach st dung dat, tao lap
quy dat phuc vu diu tu phat trién. Sau do, t6 chirc diu gia dat dé Iwa chon nha dau
tw. Chénh I&ch dia t6 ngp vao ngan siach Nha nuéc dé phuc vu lgi ich cong cong. Day
la phwong thurc tot nhat vira ddm bao minh bach, cong bang trong cong tac giai
phong mat bang, han ché viéc phat sinh khiéu kién, ké ca khiéu kién dong nguoi.
Nhung dén nay, van chua co6 co ché dé thuc hién hiéu qua chu trrong nay dé tao diéu kién
cho doanh nghiép tiép can quy dat dau tu phat trién du an. Pong thoi dam bao cac quyén
va loi ich chinh dang cua nguoi sir dung dat trong khu vuc du an, trude hét 1a quyén duge
thoa thuan boi thuong thoa dang va quyén duoc tai dinh cu tai khu vuc dy an khi da diéu
Kién theo luat dinh.

3/- Piém nghén tién sir dung dit:

Theo phuong thirc va quy trinh tinh tién str dung dat hién nay thi tién str dung dat
van 1a "dn s6", 1a "ganh ngng” va tao ra co ché "xin-cho”, 1am cho qué trinh tinh tién sir
dung dat du 4n bi kéo dai gay kho khin, thiét hai cho doanh nghiép va Iam that thu ngin
sach nha nudc do tinh trang "cira déi, cua ba". Day ciing 1a mot nguyén nhan gay 4ch tic
dur 4n do chwa du diéu kién dé trién khai tiép. Thanh phé H6 Chi Minh d4 thay d6i co ché
hoat dong cua Hoi ddng tham dinh gia dat thanh phd ké tir cudi thang 12/2017, va d4 phan
cong Ong Tran Vinh Tuyén - Ph6 Chu tich Uy ban nhan dan thanh phé lém Cha tich Ho1
dong. Tir do den nay, Hoi dong da duy tri hop hang tuan va giai quyét rat hiu qua cong
tac xac dinh tién str dung dat du an. Nhwng van cOn mét sé ton tai, viedng mic cin tiép
tuc xir ly, nhu sau:

a. Trong giai doan thu 1y hd so trwéce khi "di diéu kign" trinh ra Héi dong
(theee chat 1a **xin - cho™):

- Pé nghi tinh gia ban cin h$ phU hop véi thue té thi trwong dao dong;

- Pé nghi khong tinh doanh thu bai giir xe gin may, bai giir xe 6-td (phan
khong thugc sé hivu ciia chi ddu tuw) vao doanh thu dw 4n, vi diy la nguon thu cia
Ban quan tri chung cw chir khong phai 1a nguon thu cua cha dau tw. Hién nay van
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tinh doanh thu nay trong 50 nim véi cong suat khai thac 1én dén 80 - 90% (qua Iy
twong va phi thuec té);

- Pé nghi tinh gia cho thué dién tich thwong mai, dich vu phu hep véi thue té
thi treong dao dong. Cach tinh doanh thu nay cin dwa theo "'gia tri hién tai rong"
(Net Present Value). Hién nay, doanh thu nay dwoc tinh trong 50 nim véi cong suat
khai thac 1én dén 80 - 90% (qua Iy twgng va phi thuee té).

b. P6i véi dw 4n tam ndp tién sir dung dat:

biy la giai phap tinh thé cia Uy ban nhén dan thanh phé giai quyet dé du an
c6 thé " ‘Chay tzep dugec. Hlep hoi dé nghi s6m xac dinh tién sir dung dat phal nop dé
chi diu tw thuc hién hoan tat nghia vu ndp ngan sach Nha nwéc va da diéu Ki€n lam
s6 dé cho ngwoi mua nha.

c. Poi véi du 4n dwoc tam giao dat:

Tir niim 2005 tré vé trwée, Uy ban nhan dan thanh phé da ban hanh cac quyét
dinh tam giao dat. Trong do, quy dinh sé giao dat chinh thirc khi chii ddu tw thue
hién xong cac bwéc chuin bi dau tu. Pén nay, van cOn nhiéu du an dwgc tam giao
dit nhung vin chwa dwoc giao dit chinh thic. Hiép hdi dé nghi S¢ Tai nguyén va
Mdi trwong ra soat, dé xuit thanh phé giai quyét cac trwong hop nay, cé tinh dén
thoi diém lich sir ciia dw an.

4/- Piém nghén chuyén nhwong dw an, chuyén nhwong mot phin du 4n bat
dong san:

- Hién nay, nhu ciu chuyén nhwong dw an rit 16n, trong dé, cé nhiéu dw 4n da
dwoe thé chap 1am tai san bao dam cho cac khoan vay tin dung, ké ca cac khoan ng
Xau ngin hang. Chuyén nhwong duw 4n 13 hoat dong kinh doanh binh thwong theo
nhu cu caa cac doanh nghlep, nhlrng theo cac quy dinh phap luat néu trén, cha diu
tw phal giai phong mat bang va co glay chu’ng nhan quyen str dung dat thl mai duge
Chuyen nhwong dw an, nén trén thue té viéc chuyen nhuong duy an rat khé khin.
Trong 10 thang diu nim 2018, méi ¢6 15/23 ho so chuyén nhwong du an dwgce chip
thuin. Do viy, chwa tao diéu kién cho nha diu tw méi c6 ning luc thay thé chi diu
tw cii dé khéi dong lai cac dw an d& bj ngirng trién khai, ciing nhw chwa tao dwge sw
thong thoang trong thi trwong chuyén nhwong dy 4n, va c6 thém ngudn thu thué cho
ngin sich nha nwéc. Pay ciing 12 mét nguyén nhan din dén thyc trang da cd hon
500 dw 4n bi thu héi chi trwong dau tw, bi "ddp chiéu, trim mén”, 14 "*hang du dn
ton kho", nhung chwa di diéu kién chuyén nhwong;

- Piéu 10 Nghi quyét 42 ciia Qudc hdi vé thi diém xir Iy no' x4u, dd quy dinh
cac diéu kién xi Iy tai san bao dam 1a du 4an bt dong san. Trong dé, cé diéu kién duw
n "'C6 quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan Nha nwéc cé thim quyén”. "'Co
quyét dinh giao dit, cho thué dat" thi c6 thé du 4an bat déng san dé da co Gidy chirng
nhan, hoiic chwa ¢6 Gidy chitng nhin quyén sit dung dat. Py 1a co ché méi, khac
V6i quy dinh tai Luat Pat dai va Luat Kinh doanh bét dong san néu trén. Co ché
méi ndy can dwogce bo sung vao Luat DAt dai va Luit Kinh doanh bat dong san dé tao
sw thong thoang trong hoat dong chuyén nhwong todn bd du an hodic mét phan duw
an co sir dung dat;

- Vé ban chit, hoat dong chuyén nhweng toan bd duw an hoic mot phian dw an
c6 sir dung dét 1a hoat dong kinh doanh binh thudng ciia doanh nghiép theo co ché
thi trwong, khong din dén yéu t6 truc loi. Yéu td truc loi trong viéc chuyén nhwong
toan bé dw 4n hodc mdt phan du an cé sir dung dat chi xay ra trong mét sé truwong
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hop chi dinh nha diu tw dw 4n BT dwec thanh toan bing quy dat déi wng; chi dinh
nha diu tw lién doanh trong cic dw an di doi nha xwéng theo Quyét dinh
86/2010/QD-TTg; chi dinh nha diu tu trong cac dy an phat trién dé thi, phat trién
khu din cw ma khong qua diu thiu rong rai theo kiéu "'chi nghia tw bin thin hiu"
hodic do nam trong 'nhom lgi ich"; hodc ban chi dinh quy dit cong, dit nha xwéng
cho nha dau tw khong qua thuwc hién diu gia cong khai. Trong lGc Luat Pat dai,
Luat Nha &, Luat DAu thau di quy dinh nhitng truong hop dwoe chi dinh nha dau
tw khi da tao 1ap dwoc quy dit dw an. Sau dé, cac chit ddu tw nay chuyén nhwong lai
du 4n hoiic mdt phan dw an cho cic nha dau tw khac dé huéng loi.

5/- Piém nghén do chwa c6 quy dinh vé viéc dung quy dat dé thanh toan hop
dong xay dung - chuyén giao (BT):

Dé trién khai thuc hién Luat Quan 1y, st dung tai san cong 2017, c¢6 hiéu luc ké tur
ngay 01/01/2018, Chinh phu da ban hanh cdc Nghi dinh so 151/2017/ND-CP ngay
26/12/2017 "Quy dinh chi tiér mot sé diéu cia Ludt Quan 1y, sir dung rai san cong"; Nghi
dinh sb 167/2017/ND-CP ngay 31/12/2017 "Quy dinh viéc sap xep lai, xur Iy rai san
cong"; Nghi dinh sé 63/2018/ND-CP ngay 04/05/2018 "Vé dau twr theo hinh thitc déi tac
céong tu". Nhung do chwa ban hanh Nghi dinh méi dé thay thé Quyét dinh sé
23/2015/QD-TTg ngdy 26/06/2015 cia Thi twéng Chinh phi "Quy dinh co ché Nha
nuée thanh todn bang quy dat cho nha dau tw khi thue hién dy dn dau tur xay du’ng theo
hinh thuzc xdy dung - chuyén giao” (nay da hét hiéu lirc), nén trén thue té, ké tir ngay
01/01/2018 dén nay, da c6 khoang trong phap 1y do con thiéu quy pham phap luat
quy dinh viéc st dung tai san cong dé thanh toan cho Dy an BT. Thuc hi€n sw chi
dao cia Lanh dao Chinh phi tai Vin béan s6 1248/ VPCP-KTTH ngay 02/02/2018
ciia Vin phong Chinh phii, Bd Tai chinh d& c6 Vin ban sé 3515/BTC-QLCS ngay
28/03/2018 giri cac By, nganh, Uy ban nhan din cac tinh, thanh phé trwe thudce
trung wong hwéng din thue hién: "Tam dirng viéc xem xét, quyét dinh sir dung tai
sdn céng dé thanh todn cho nha dau tw ké tiv ngay 01/01/2018 cho dén khi Nghi dinh
ciia Chinh phii quy dinh vigc siv dung tai sin céng dé thanh todn cho nha dau tw khi
thuee hién dw dn dau tw theo hinh thire xdy dwng - chuyén giao (BT) c6 hiéu lic thi
hanh™, din dén tinh trang cac Du an BT bi "treo’ giy khé khin cho nha dau tw va
ling tang cho co' quan nha nwéc cac Bo, nganh, dia phwong. Tai Muc 4 Nghi quyét
119/NQ-CP ngay 09/09/2018 ctia Chinh phu da chi dao: ""Trong thoi gian Nghi dinh
nay chwa dwoc ban hanh va chwa cé higu lwe thi hanh, giao Bé Tai chinh khdn truwong
nghién ciru, bdo cdo Thii twéng Chinh phii gidi phdp xir Iy khodng trong phdp Iy ké tiv
ngay Ludt qudn Iy, sir dung £ai san céng cé higu lwc dé khong 1dm dnh hwéng dén cdc
dw dn dang trién khai, dic biét 14 cac duw dn BT da ky két hop dong". Hiép hoi kién
nghi Chinh phi sém ban hanh Nghi dinh quy dinh viéc sit dung tai san cong dé
thanh toan cho nha diu tw khi thue hién dw an theo hinh thirc hop ddng xay dung -
chuyén giao (BT). Trong liic chwa ban hanh Nghi dinh nay, Hiép hdi dé nghi Chinh
phii sém ban hanh Nghi quyét dé hwéng din cac B9, nganh, cac dia phwong xir ly
cac dw an BT dwgc thanh toan bing quy dat ddi ing, dé dam biao quyén va lgi ich
chinh ding ciia cac nha diu tw du an BT dang giip rat nhiéu khé khiin trong thoi
gian qua.

6/- Piém nghén tin dung:

- Péi véi doi twgng thu huéng nha ¢ xa hgi: Sau khi ket thac géi tin dung uu dai
30.000 ty ddng, dén nay gan nhu van chua bd tri duoc ngudn vén ngan sach 1am vén moi
dé thuc hién chinh sach nha & xa hoi theo Luat Nha & 2014. Ngan hang Chinh sach xa hoi
méi chi duoc cdp von ngan sach 500 ty déng dé thuc hién chinh sach nha ¢ x4 hoi va du
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kién dén hét nam 2018 s& chi hét 1.000 ty dong; Ngan hang Chinh sach x& hoi ciing da
phan b vé& Chi nhanh thanh phé HO6 Chi Minh 50 ty dong la qué it; Cac ngan hang
Vietcombank, BIDV, Vietinbank, Agribank dugc chi dinh thuc hién chinh sach nha & xa
hoi ciing chua duge cap bu chénh léch 14i suat theo Quyét dinh 18/2018/QD-TTg cua Thu
tuéng Chinh phu, nén trén thuc té cac dbi twong thu huong nha & xa hoi chua tiép can
dugc ngudn von cho vay wu dai nay.

- P6i véi ngudi mua ciin nha diu tién: Hién nay, Nha nudc chua co chinh sach
tin dung dbi v6i ngudi mua cin nha dau tién (Trude hét, cé thé dp dung doi véi nguoi
mua nha cd gia vira tii tién). Néu c6 chinh sach nay thi sé& tao diéu kién thuan lgi cho can
bo, cong chirc, vién chirc nha nudce, can bd luc lugng vii trang, cong nhan, lao dong,
ngudi ¢ thu nhap thap do thi, nguoi nhap cu, dic biét 1a gidi tré mdi 1ap nghiép, moi lap
gia dinh ¢6 co hoi c6 nha, nhw mé hinh ciia Quy phat trién nha ¢ thanh phé Ho Chi
Minh trong 12 nim qua d4 tao diéu kién cho 4.010 cin bd, cong nhéan vién (80%
ngwoi vay thudc ngdnh gido duc, y té) vay véi tong sb tién 1.565 ty dong (500 trigu
dong/sudt), dwge thanh phé hd tro 13i suit va thwe té chi phai tra 13i vay 4,7%/nam
dé mua nha.

- D61 v6i doanh nghiép bat dong san: Hoat dong kinh doanh bat dong san can
ngUOI’I von trung han, dai han O cac nudce thi cac quy dau tu va thi trudng ching khoan 12
ngudn cung cip vén chi yéu cho thi truong bat dong san. O nuoc ta, trong thoi gian qua,
cac doanh nghiép bat dong san phy thudc rat 1on vao ngudn vay tin dung ngan hang.
Nhung do ngudn vén huy dong tiét kiém ngin han chiém ty trong 1én nén cac ngan hang
chua dap tng duoc nhu cau von cua thi trudng bt dong san. Theo quy dinh phép luat,
cha dau tu dy an phai c6 von chi s¢ hitu 15-20%, con lai 80-85% nhu cau vén thi chi yéu
dwa vao ngudn von tin dung ngan hang va von huy dong tir khach hang. Theo quy dinh
ctiia Ngan hang Nha nudc, nim 2018, ngan hang thuong mai chi duoc st dung 45% ngudn
vbn huy dong ngin han dé cho vay trung han, dai han, trong d6 c6 bat dong san (Mirc tran
nay sé giam con 40% ké tir 01/01/2019); Ty trong cho vay bat dong san dang chiém 7,5%
téng du no tin dung. Tai thanh ph() H6 Chi Minh, ty trong nay la 10,8% cao hon muc binh
quan cua ca nudc. Piéu nay tiém an rui ro cho ca h¢ thong tin dung va ca doanh nghiép
bat dong san. Lo trinh giam dan ngudn tin dung nay cua Ngan hang Nha nudc c6 mat rat
tICh cuc 1a d4 tao ap luc budc cac doanh nghiép bat dong san phal tim kiém cac nguon
Von bd sung khéc, trudc hét 1a tir thi truong chimg khoan, trai phiéu doanh nghiép, nguén
vbn dau tu nudc ngoal (FDI). Riéng vigc tim kiém ngudn vén tir cac quy dau tu bt dong
san chua kha thi vi cho dén nay, ca nude mdi chi ¢6 01 Quy dau tu bat dong san 1a
TCREIT thudc Techcombank véi sd von diéu 1é rat nho chi ¢ 50 ty dong, nén chua huy
dong duge ngudn von nhan rdi rat 16n trong nude va ciing chua dap tng duge nhu cau
vén rat 16n cua thi trudng bat dong san. Dé thich Gng vé6i 16 trinh giam dan ngudn tin
dung nay, Hiép hoi da co 08 khuyén nghi cac doanh nghiép bat dong san: (1) Khuyén
nghi cdc doanh nghiép can dim bdo hiéu qud kinh doanh, trwée hét la dam bao chi
tiéu lgi nhudn, doanh thu, chudn bi dwoc quy dit dw dn, chat lwong cong trinh, tién dp
thue hlen dw an, tinh minh bach trong qudn tri doanh nghtep dé dii dteu ki¢n tiép
cdn nguon vén vay tin dung ngdn hang. Cac doanh nghiép céan chudn bj sdn sang cac
nguén von khdc thay thé do ngdy cang kho tiép cdn nguon vén tin dung, boi vl ké tir
ngay 01/01/2019, cAc té chire tin dung chi coOn dwoc siv dung to6i da 40% nguén vén
ngdn han dé cho vay trung han va dai hgn theo quy dinh tai Théng tw 36/2014/TT-
NHNN va Thong tw 16/2018/TT-NHNN ciia Ngdn hang Nha nu’o'c, (2) Khuyén nghi
cac doanh nghiép luén luén dit lgi ich ciia khdch hang |én trén hét, giir chir tin, dim
bdo chit lwong céng trinh, tién dé thi cong, ban giao nha, xay dwng cin hé théng
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minh, toa nha théng minh, hinh thanh khéng gian Song xanh, than thién moi truwong,
coi trong céng tic hdu mai chim séc khdch hang, dé cé thé huy dong dwoc nguon von
wng truwoc cua khdch hang theo dung quy dmh ciia phdp ludt kinh doanh bdt djng
sin (dwoc huy dong dén 70% o gid tri hop dong néu chwa ban glao nha; dwoc huy dong
dén 95% gid tri hgp dong néu da ban giao nha) 3 Khuyen nghi cdac doanh nghiép
ludn lubn phdn ddu d@é tré thanh 1a nha phat trién bt déng sin chuyén nghiép va co
ning lwc trong phin khiic thi truwong va sin phdam ma minh da chon; (4) Khuyén nghi
cac doanh nghiép can quan tim phdn khiic thi trwong nha ¢ vira va nhé (1-2 phong
ngii), cO gia ban vira tii tien (khodng trén dwéi 01 t dong/cin) dang la phin khiic chii
dao ciia thi trwong, cé tinh thanh khodn cao va bén vitng; tham gia cic chwong trinh
xay dwng lai chung cw cii hw hong ndng; chwong trinh chinh trang nha trén va ven
kénh rach ciia thanh phé; chwong trinh nha ¢ x4 hgi ciia thanh phé; chwong trinh
phat trién cdc thiét ché nha cong nhan ciia Téng Lién doan lao déng Vigt Nam; va dé
an xay dwng dé thi théng minh, khu dé thi sing tgo phia Péng thanh phé Hé Chi
Minh; (5) Khuyén nghi cic doanh nghiép ting vén chii sé hitu dé ting cwong ngi lwc
ciia doanh nghigp; va coi trong vigc hop tic, lién doanh, lién két, sdp nhdp dé hinh
thanh céc tdp doan bt dpng sin manh; (6) Khuyén nghj cic doanh nghiép xem xét
chuyén déi thanh cong ty cé phan dé cé diéu kién goi von xa hgi va dinh hudng tro
thanh céng ty dai chiing dé di diéu kién niém yét trén san giao dich chirng khodn; Cic
doanh nghiép cin né lwe dé hoi dii diéu kién phdt hanh trai phiéu doanh nghiép, trdi
phiéu dw dn, va cac doanh nghiép Ién phéin diu dé niém yét trén san chieng khodn ¢
nwoc ngoal (7) Khuyén nghi cdc doanh nghiép lwa chon déi tic 1a cac doanh nghiép,
quy ddu tw nwdc ngoadi (FDI) ¢é uy tin va ning lyc fai chinh dé hop tic diu tw, kinh
doanh, phat trién dw dn, nham ting cwong nguon luwc, hoc hoi kinh nghi¢m va nang
cao ndng lyc qudn tri cua doanh nghiép. Hién nay, nguon von FDI vao thl truwong bit
dong sin dén tir nhzeu quéc gia va vung 13nh tho, dirng ddu 13 Han quéc, Nhét Bin,
Singapore, Trung quéc (Hongkong)... (8) Khuyén nghi cic doanh nghiép quan tim 03
tiéu chi an toan quan trong hang dau vé xdy dung va qudn tri doanh nghzep, sau ddy:

(i) An toan vé phdp Iy véi tinh than thugng ton phdp ludt; (i) An foan vé rai chinh va
tin dung doanh nghiép; (iii) An toan vé mé hinh to chirc va nhan s, trudc hét 13 cac
nhan sw chii chét ciia doanh nghiép, dip vng yéu cau ciia cudc cich mang céng
nghiép lan thir tw (4.0). Bén canh dé, 10y theo linh virc, ngdnh nghé hoat déng, doanh
nghiép can lwa chon thém céc tiéu chi can thiét khdc.

Ngéan hang Nha nwéc di co Vin ban sé 8169/NHNN-TD ngay 31/10/2018 giri
Hiep hdi: "Ngdn hang Nha nwéc thong nhit va iing hé cdic khuyén nghl cia HoREA
doi véi cdc doanh nghiép trong nganh. Theo do cdac doanh nghiép can chii djng tiép
cdn cdc nguén von khdc ngodi nguén von tin dung ngéin hang, nang cao hiéu qud kinh
doanh, nang lyc tai chinh, quan tam cac phan khuc nha ¢ cé tinh thanh khodn cao,
bén vitng, tham gia cdc chwong trinh phét trién nha é theo chii trwong ciia Chinh
phi”.

7/- Piém nghén tha tuc hanh chinh: Chinh pha d4 ban hanh nhiéu Nghi quyét
19/NQ-CP nham thiic ddy manh viéc cai cach tha tuc hanh chinh va kién tao méi truong
kinh doanh minh bach, 1anh manh. M6t sé S&, nganh da cong b cac thu tuc hanh chinh
va thuc hién co ché mot cira, 1ién thong, nop hd so qua mang, rdt ngan thoi gian 1am tha
tuc hanh chinh nhu S¢ Xay dung, S& Tai nguyén Méi trudng, S6 Quy hoach Kién truc...
Nhung trén thue té, thia tuc hanh chinh vén con rat nhiéu khé va da xuit hién hién
twong Mot s6 can bd, cong chirc nha nuwée Sé, nganh thanh phé cé biéu hién né
tranh, dun diy, co thi, khong dam dé xuit vi s¢ trach nhiém din dén viéc thim
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dinh, phé duyét du an cia doanh nghlep bi gay kho, hd so bi chuyen long vong ton
nhiéu thoi gian va chi phi, thAm chi mit ca co hdi kinh doanh. Hién nay, vin con
vuéng mic trong giai doan xem xét "di diéu kign" trwée khi nhan hd so, hoic yéu
cAu b6 sung hd so nhiéu lan, kéo dai thoi gian trong qua trinh thu 1y. Hé thong phap
luat vé& dat dai, dau tu, xay dung diéu chinh thi trudng bat dong san van cOn rat nhiéu quy
dinh chéng chéo, mau thuln, bat cap. Cac B0, nganh chua manh dan phan cép cho cac
tinh, thanh phé truc thudc trung uong, dé tir d6 cac B, nganh tép trung vao cong tac
hoach dinh chinh sach, xay dung thé ché, thyc hién hau kiém, chu khong chi cham bam
vao Vviéc gitr lai quyen tham duyét, thAm dinh du an cta doanh nghiép dé 1iy "phi", hoic
di thanh tra, kiém tra dé "nhing nhiéu"”, "hanh" doanh nghiép. Vi du: Nghi dinh
42/2017/ND-CP da phan Cap thém cho So Xdy dung duoc tham dinh thiét ké cong trinh
nha ¢ cdp 1 (dudi 25 tang, tang 4 tang so voi trudc day). Nhung trén thuc té, nhitng dir
an khu phitc hop dudi 25 tang, nhung chi can trong duw dn c6 mét cong trinh khong phdi
nha g, thi toan bo dir an nay van phai dwoc Cuc Quan 1y cdac hoat dong xdy dung thudc
Bo Xay dung thcfm dinh.

l1l. NHUNG NHAN TO TAC PONG VA DU BAO THI TRUONG BAT
PONG SAN PEN TET KY HQI VA NAM 2019:

1/- Nhitng nhén t6 tac dong dén thi trwong bt dong san dén Tét Ky Hei va
nam 2019:

1.1)- Nhan t6 khach quan:

(1) Chu nghia bao ho mau dich dan d&én cudc chién tranh thuong mai gitra mot sO
nuée 16n va xu thé gia dau ting manh c6 tac dong dén nén kinh té va thi truong bat dong
san nuoc ta. Ben canh h1en twong mot s6 dong vén ngoai rit khoi thi trudng chimg khoan
thi lai c6 mot sé dong von FDI khac dau tu vao thi truong cong nghiép, thuong mai, dich
vu, du lich, bat dong san. Van dé dat ra ddi vai thi truong bat dong san la tan dung loi thé
clia dt nudce dé tiép tuc thu hut cac nha dau tu dén 1am an, sinh song tai Viét Nam va thu
hat nhiéu hon nita ngudn vén FDI, ngudn vén cua kidu bao & nudc ngoai dé bod sung, thay
thé mot phan ngudn vén tin dung ngan hang.

(2) Cac doanh nhan va doanh nghiép nudc ngoai da b6 sung cho doanh nhan va
doanh nghiép bat dong san Viét Nam vé tam nhin, vdn, vin hoa kinh doanh, phong cach
kién trac, k¥ nang quan 1y du 4n, quan tri doanh nghiép, ting thém tinh minh bach va tinh
giai trinh.

1.2)- Nhan t6 chii quan:

(1) Thé ché, hé thdng phap luat 12 nhan té quyét dinh nhat dé kién tao méi trudng
kinh doanh minh bach, 1anh manh, binh déng, trong d6 c6 linh vuc bat dong san; Thu tuc
hanh chinh, con ngudi hanh chinh thuc thi phap luat 1a nhan té c¢6 vai trd quyét dinh truc
tiép.

(2) Quy hoach Ving thanh phé H6 Chi Minh, tryc tiép 1& Quy hoach chung xay
dung thanh phé H6 Chi Minh dinh huéng dén nam 2030; Chuong trinh xay dung va
chinh trang d6 thi, trong d6, c6 Chuong trinh di doi, chinh trang nha trén va ven kénh
rach, Chuong trinh xay dung lai chung cu cii hu hong nang; Dé an xay dung do thi thong
minh va D& 4n xdy dung d6 thi sang tao phia Pong thanh phé H5 Chi Minh; Ké hoach
chuyén d6i muc dich str dung 26.000 ha dat nong nghiép thanh dat cong nghiép, thuong
mai, dich vy, do thi giai doan 2016 - 2020; Ké hoach trién khai thuc hién cac du 4n Khu
d6 thi moi, hé thdng ha ting giao thong do thi... 1 nhitng nhan t6 dinh huéng sy phat
trién thi trudng bat dong san bén ving.
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(3) Rét nhiéu doanh nghi¢p va doanh nhan bat dong san da dugc trui luyén, chuyén
nghiép, c6 ning luc ca vé tai chinh va quan tri doanh nghiép, coi trong xdy dung uy tin
thuong hi¢u va van hoa doanh nghlep, D4 c6 sy gin két hitu co, cong sinh, cong dong
trach nhiém gitra doanh nghiép bat dong san va ngan hang thuong mai; Da dan hinh thanh
l6p nguoi tiéu dung 6 trach nhi¢ém. Tuy nhién, cling van con c6 mot sd chu dau tu, don
vi mdi gigi, co dat, cd nha kinh doanh kiéu chup giat, thAm chi c6 ddu hiéu lira déo, gay
thiét hai cho nguoi tiéu dung.

(4) Pang c6 hién tuong thiéu hut ngudn cung dy 4n bat dong san, thiéu hut ngudn
cung qiy dat sach phuc vu dau tu phat trién. Tinh trang nay chua thé giai quyét ngay
trong mot sdm mot chi€u, nén sé tac dong 16n dén quan hé cung - cau trén thi truong bat
dong san.

2/- Dy b4o thi trwong bat dong san dén Tét Ky Hoi va nim 2019:

- Thi truong bat dong san s& ¢ su phat trién khai sic hon trong cac thang cudi nim
dén Tét Ky Hoi, ciing 13 cao diém cua thi truong bat dong san. Phan khic nha ¢ binh dan,
c6 gi4 vira tai tién va phan khic nha ¢ trung cip van sé tiép tuc giit vai trd chu dao cua thi
truong bat dong san. Phan khic nha & cao cip dang co diu hiéu thira cung, phai déi dién
v6i nhiéu thach thirc trong nim 2019. Do viy, cac chu dau tu can phai tinh toan co cau lai
san phém dua ra thi truong. Su canh tranh & phan khtc can ho cao cép sé& rat khéc liét, cac
du an s€ phat trién theo huong tao ra déng cép khac biét, doc dao, tich hop nhiéu tién ich,
dich vu. Trong d6, cac dw 4n ciin hd cao cip tai khu trung tAm thanh phé lai dwoc
hwéng loi thé "déc quyén” vi thanh phd da quyét dinh khong chip thuin thém duw
an chung cw cao tang tir nay dén nim 2020.

- Xu thé xay dung khu dan cu théng minh, toa nha théng minh, cin ho thong minh,
st dung nang lugng tai tao, than thién moi truong, an ninh, an toan trudc hét 1a vé phong
chay chira chay sé rat duoc coi trong.

- Phan khic nha & x4 hoi, thiét ché Cong doan s& c6 ngudn von va quy dat dé phat
trién ké tir quy 1V/2018 tré di; Dy kién Bo Xay dung s& ban hanh Quy chuan xiy dyng
Viét Nam (mgi) cho phép xa@y dung cin hd chung cu nha ¢ thuong mai c¢6 dién tich dudi
45 m? véi ty 16 nhét dinh ¢ nhimg khu vue phl hop s& tao didu kién phat trién can ho gia
ré, trong do, c6 loai can ho cho thué gia ré.

- Gia ca cua phan khic dat nén tu phat, dat nong nghiép phén 16 trai phép s& tro vé
gia tri thuc va cac khu vuc bi phan 16 trai phép sé dugc ra soat, chan chinh theo quy dinh
cua phap luat.

- Phan khic condotel s& tiép tuc xu thé chiing lai va gia ca hop Iy hon. Dy kién s&
c6 cac quy pham phap luat dé diéu chinh céac loai hinh bat dong san méi nhu condotel,
hometel, officetel, serviced apartment, shophouse dé dinh huéng phat trién bén viing va
bao vé quyén loi chinh dang cua khach hang.

- Trong ldc ngudn cung quy dat dy an thong qua viée chu déu tu boi thuong giai
phéng mat bang gap kho khan, thi truong dang ky vong vao nguédn cung thong qua ké
hoach chuyen d6i muc dich st dung 26.000 ha dat néng nghiép, trong dé ¢o khoang 2.200
ha dit &; ké hoach dau thau 127 du an ha tang, do thi cua thanh phd, va ké hoach cua
VAMC thuc hién Nghi quyét 42 ctia Qudc hoi vé thi diém xir Iy no x4u, trong d6, nhiéu
khoan ng dugc bao dam bang dy 4n bat dong san, gitp thuc diy thi truong mua ban
chuyén nhuong dy an (M&A) phat trién manh hon.

- Duw bao kho thé xay ra "bong bong™ bat dong san trong nim 2019 nhw di
bao cao trong Vin ban so 98/CV-HOREA ngay 09/08/2018 cua Hiép hdi.
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IV. CAC KIEN NGHI CU THE CUA DOANH NGHIEP:
1/- Céng ty CP Péu tw Nam Long:

- Tro ngai vé thu tuc chip thuan chu truong dau tu, chip thuan chu dau tu du an
bat dong san;

- Kho khin, tré ngai trong quy trinh tinh tién sir dung dat du an.
2/- Cong ty CP Pau tw Kinh doanh Pia 6c Hung Thinh:

- Vuéng mic vé chit "dat ¢" tai Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & gy ra 4ch tic trong
qua trinh thuc hién thu tuc hanh chinh chap thuan chu trvong dau tu du an;

- "Ch{ tiéu dan s¢” dang 1a rao can, gay kho cho cac du an chinh trang d6 thi va
lam giam tinh kha thi cua du an;

- "Quy trinh xac dinh gid dat, tham dinh gid dat" con nhiéu diém bat hop 1y trong
tha tuc hanh chinh tinh tién sir dung dat cta du an, va mat rat nhi¢u thoi gian ciia doanh
nghiép, tham chi c6 thé mat co hoi kinh doanh;

- Thoi gian thuc hién tha tuc cdp "sé hong" cin ho chung cu cua du an bi kéo dai
gay thiét hai quyeén lgi ctia ngudi mua nha va gay cang thang khong dang co gitra chu dau
tu va khach hang.

- Hién nay, S¢ Ké hoach va Pau tu thanh phé H6 Chi Minh chi cho hoan tra 50%
sb tién ky quy tai thoi diém dy 4an duge cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat. Cong ty
dé nghi hoan tra 50% tién ky quy cho doanh nghiép theo ding Khoan (8.a) Diéu 27 Nghj
dinh 118/2015/ND-CP: "a. Hoan tra 50% sé tién ky quy tai thoi diém nha dau tw hoan
thanh tha tuc giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat va dwoc cdp
cac gidy phép";

- Pé nghi Uy ban nhan dan thanh phé thao g& ach tic vé viéc cap "so dé” cho
ngudi nude ngodi khi mua nha tai du an. Pay la vuéng méc chung cua cac du 4n nha &
thuong mai khi ban nha cho nguoi nudce ngoai.

3/- Cong ty CP Pia 6c Phi Long:

- Cong ty trang du gia 14 khu dit c6 dién tich 44,49 ha tai x4 Phudc Kién, huyén
Nha Bé tir ngay 01/12/2004. Cong ty da thanh toan du toan bo tién trung dau gia theo
dung quy dinh va d4 dugc Uy ban nhan dan thanh phé cap "sé d6”. Cong ty da dau tu xay
dung hinh thanh nén khu d6 thi méi Dragon City van minh, hién dai, gop phan 1am thay
d6i dién mao do thi tryc duong Nguyen Hiru Tho, huyén Nha Bé. Tuy nhién, cho dén nay,
tai phan khu sb 15 cua dy 4n van cOn ton tai 01 cin nha va dat cia mot sé hod dan, khong
chiu di doi ma con xay dung, md rong nha trai phep, chin nudi gia suc, gia cam gay o
nhiém méi truong, can tré khong cho Cong ty trién khai dau tu xay dung du an, tham chi
¢ hanh vi tu y xong vao cong truong, dap pha tai san va thdo dd hang rao cua Cong ty
trong cac ngay 30 va 31/10/2018. Cong ty dé nghi thanh phd va huyén Nha Bé hd trg dé
giao dit day du cho Cong ty trién khai thuc hién dy an;

- COng ty trién khai, thuc hién Dy an Dragon City trén co so trang dau gia da 14
nam nay. Tuy nhién khi 1ap thu tuc xin cap phép xay dung, S6 Xay dung van dé nghi phai

lap thu tuc chap thuan du tu lam mAt rat nhidu thoi gian cho doanh nghiép. Cong ty dé
nghi thanh phd chép thuan cho Cong ty khdng phai 1am lai thu tuc nay.
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- Cong ty duge Uy ban nhan dan thanh phd giao 1am chi dau tu du 4n ngim hoa
duong dién 220kV doan tir ciu Rach Dia dén tram Nhé Be bémg nguf)n vbn cua Cong ty.
Cong ty da Chuyen 160 ty déng cho Trung tam phat trién quy dat dé dén bu nhung gan 10
nam nay van chua giai phong mat bang xong dé giao dat cho Cong ty thuc hién du an.
Cong ty dé nghi thanh phé va huyén Nha Bé hd trg dé giao dat diy du cho Céng ty trién
khai thuc hién du an.

4/- Cong ty TNHH Thwong mai - Xay dwng Lé Thanh:

- COng ty d& nghi Uy ban nhan dan thanh phd c¢6 van ban chi dao S& Tai nguyén
Moi truong va Cuc Thué thanh phd thuc hién cac tha tuc mién tién st dung dét, va cap
Gidy chirng nhan quyén st dung dit 6n dinh 1au dai d6i véi dién tich dit & 12.103 m? cua
du an Nha ¢ xa hoi cho thué - Khu dan cu Lé Thanh tai phuong An Lac, quan Binh Tan
do Cong ty TNHH Thuong mai Xay dung L& Thanh lam chu dau tu, cin ctr vao Khoan 7
Diéu 210 Luat Dat dai, Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP va Quyét dinh sb
2365/QD-UBND ngay 16/05/2014 ctua Uy ban nhan dan thanh phd vé viéc chip thuan
cho Cong ty Lé Thanh duoc chuyén muc dich st dung dat 19.990,9 m? dé dau tu xay
dung khu nha o;

- Cong ty kién nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem Xét, chép thuan cho Cong ty
duoc khai thac, kinh doanh Trudng mam non (Xay dung tai tang ban ham chung cu) Va
duogc sir dung 1.532 m? "dat cdy xanh trwong hoc" phuc vu truong mam non theo phuong
thire x4 hoi hoa dau tu gido duc;

- Cong ty trinh Uy ban nhan dan thanh phé chi dao cac Sé, nganh, Uy ban nhan
dan quan Binh Tan kiém tra, ngin chin hanh vi cia Ong Ngoé Thanh Quy (chu Cong ty
TNHH Du lich Khach san Kinh doanh nha Viét Tai) da dung xe lu ra chan duong, khong
cho xe cta Cong ty Lé Thanh, don vi thi cong Dy 4n nha ¢ x& hdi cho thué tai Phuong An
Lac, quan Binh Tan vao thi cong va ca xe cta cac hd dan dang thi cdng nha cua ho khong
vao duoc.

5/- Cong ty CP Bat dong san Son Kim:

Vuéng mic vé viée tinh tién st dung dat va cap Gidy chung nhan quyén st dung
dat céng trinh ngam cua dy an. PAy ciing 1a vweéng mic chung cia tit ca cac dw 4n ¢
dién tich chiém dit ciia cong trinh ngam 16m hon dién tich khoi dé chung cw cao ting
va khu phire hop cao ting. Cu thé nhu sau: Dy an khu lién hop cao 6c¢ trung tim thuong
mai - van phong - can ho Gate Way cua Cong ty tai phudng Thao Dién, quan 2 c6 dién
tich xay dyng khdi dé (phdn noi) 13 5.742,8 m?, dién tich xay dung tang him (phdn ngam)
la 9.089,2 m?. Khi tinh tién sir dung dit du 4n theo phwong phap thing dw, cac Sé,
nganh don vi tu van di tinh di doanh thu cia toan bg dién tich ting ham 9.089,2
m Nhung quyet dinh tinh tién s1r dung dat dw an lai chi ghi tinh trén dién tich khoi
de 5.742,8 m?, con Ial 3.346,4 m? dién tich ting him lai khong dwoc tinh. Do vuong
méc ndy ma den nay du an chua duoc cp sé do. Dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd, So
Tai nguyén Moi truong, S& Tai chinh, hoic kién nghi Chinh phu, Bo Tai nguyén Mai
truong, Bo Tai chinh xem xét giai quyét cap s6 do cho Cong ty va Cong ty khdng phai
thue hién bd sung nghia vu tai chinh (vi @4 dwoc tinh dit doanh thu trén toan bg dién tich
tang ham 9.089,2 m?), & c6 can cir [am s hdng cho khach hang.

6/- Cong ty CP Pia 6c Che¢ Lén:

Cong ty dugc thanh lap tir viéc cd phan hoa Cong ty Xay dyng Kinh doanh nha
Quén 8 (doanh nghiép nha nudc). Cb phan nha nudGe chi chiém 20% vén diéu 1¢ Cong ty.
Do vén diéu 1é nho, Céng ty mudn duoc ting von hodc duge mua lai phan von cua nha
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nuée tai Cong ty dé phat trién san xut, kinh doanh va du nang luc tai chinh dé canh tranh
trén thi truong, nhung Tong Cong ty bia ¢ Sai Gon TNHH MTV la dai dién phan vén
nha nudc chua dong . Dong thoi, Cong ty dugce biét thanh pho c6 chu truong gian tién
d6 thuc hién cd phan hoéa, thoai Von nha nuge ¢ cong ty cb phan. Cong ty dé nghi thanh
pho som co6 chu truong cho thoai vbn nha nudc, trude hét & cac cong ty ¢ phan co ty 16
vén nha nudc tir 30% tré xudng.

7/- Coéng ty TNHH Kinh doanh va Phat trién nha Binh Dan:

Cong ty d@; nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem xét phé duyét gia dat du an Khu
dan cu Binh Chi€u 2, quan Thu Dtrc d¢ Cong ty hoan thanh nghia vu tai chinh d€ dugc
xay dung nha (kém theo Van ban so 29/CV/BD ngay 06/08/2018 cua Cong ty).

8/- Tong hop cac ¥ kién khac:

- Doanh nghi¢p da dugc thanh phd tam giao dat trude day, dé nghi khong phai 1am
lai thu tuc cong nhan chu dau tu;

- Diéu 145 Luat Dat dai quy dinh "Pdt xdy dung khu chung cu bao gom dat dé xady
dung nha chung cu, xdy dung cdc céng trinh phuc vu truee tiép cho doi song ciia nhitng ho
gia dinh trong nha chung cu va cdc cong trlnh phuc vu cong dong theo quy hoach xdy
du’ng da dwoc co quan nha nuée c¢é tham quyen phe duyér”. Nhung hién nay, khi cap so
d6 dat chung cu thi co quan nha nuoc co tham quyén méi chi cap s6 do cho dién tich khéi
dé nha chung cu cao tang, chua cap s6 d6 cho dién tich phan tang him vuot ngodi ranh
khdi dé, va ciing chua cip s6 do cho phan dién tich cong vién, cay xanh, dudng nodi bd
chung cu. D& nghi thanh phé trinh Chinh phi xem xét giai quyét van dé nay phu hop véi
quy dinh néu trén cua Luat Dat dai;

- Khoan 1 DPiéu 56 quy dinh Nha nudc cho thué dat thu tién thué dit hang nim
hodc thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trong truong hop t6 chire kinh té,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiep c6 von dau tu nudc ngodi St dung
dit san xuit, kinh doanh phi nong nghlep, dit dé thuwe hién du an diu tw nha ¢ dé
cho thué. Nhung hién nay doanh nghiép muon chuyén hinh thirc thué dét dong tién thué
dat hang ndm sang dong tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi phai thuc hién thu
tuc ddu gia dat. Viéc lam nay khong dung vo1 quy dinh tai Khoan (1. b) biéu 119 Luat Dt
dai da quy dinh thuc hién dau gla quyen st dung dat d6i v6i "Dit da dwoc gidi phong
mdt bang, dit cé tai sdn gén lién véi dat ma tai san thuc sé hiru nha nwéc";

- V& Du thao hé sb diéu chinh gia dat nim 2019 trén dia ban thanh phé Ho Chi
Minh, dé nghi thanh phd xem xét: (1) Xép qudn 2 vao Khu veee 2, cling nhom véi quén 7
thi hop Iy hon va dim bdo sw cong bang khi thwe hién nghia vu ngp ngin sich nha
nwée. (2) Kién nghi tiép tuc dp dung mirc ting hé sé diéu chinh gia dat nam 2019 ciing
twong dwong cdch tinh mirc ting hé sé diéu chinh gid dit nim 2018 theo Quyét dinh
09/2018/QP-UBND, ting tir 5%-8,33%, Vi mirc dé xudt ting tir 19% dén 30% ciia S6
Tai chinh la quad cao va chwa hop ly,

- Kién nghi thanh phd chu dong chan chinh tinh trang "logn"” danh xung chung cu
cao cip, cin ho hang sang, can hg siéu sang, gan véi tén bang tiéng nudc ngoai nhu
Luxury, Hi-end, Royal...d& lam cho ngudi tiéu ding bi nham 1an, bj lira déi, ddn dén bi
thiét hai vé quyén loi khi mua nha. Phai thuc hién ding Khoan 3 Diéu 19 Luat Nha & quy
dinh "Du dn dau tw xdy dung nhd 6, cdc khu viee trong die dn phdi dwec dit #n bing
tiéng Vigt; trieong hop chii dau tw dw én xdy dung nhd & thuwong Mai c6 nhu cau dat tén
dir dn bang tiéng nude ngodi thi phdi viét tén day dii bang tiéng Viét trude, viét ting
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nwéc ngodi sau. Tén du dn, tén cac khu vuc trong dir an phdi dwoc co quan cé tham
quyén quyet dinh..."

- V& Du thao quy chuan k¥ thuat qudc gia vé nha chung cu - QCVN 04:2018/BXD,
dé nghi lua chon phuong an: "D dn xdy dung nha chung cw thujc khu vwe néi do,
Khu vire trung tim hién hitu tai cac do thi loai dic biét phdi dim bdo ty 1¢é cin hé co
dién tich dén 45m* khong vwot qud 10% tong sé cin hé dw dn. Dw dn xdy dung nha
chung cw thuéc khu vwe ngoai ngi do, khu vue trung tam hién hitu tai cdac do thi loal
dac biét phai dam bdo ty I¢ can hg co dién tich dén 45m* khéng viot qud 25% téng so
cin hé dw an"'. Quy dinh nay sé giao quyén cho Lanh dao cac dé thi loai diic biét tly
theo tinh hinh cu thé cia dia phwong ma c6 thé cho, hoic khong cho xiy dung ciin
hd dwdi 45m?, hodc khong ché ty 1é thich hep, tai khu vue ndi dé hodic khu vuc trung
tdm hién hiru, nhim dam bao hinh thanh cong dong dan cw binh thwong, bao gom
nhiéu loai hinh hd gia dinh véi céc loai ciin hd 01: 02: 03... phong ngi trong chung
cu. Quy dinh ndy ciing tao diéu kién cho céc tinh va c4c thanh phé truc thudc trung
wong xem xét quyét dinh cac du 4n chung cw ¢6 cin h$ dwdi 45m? phi hep véi nhu
ciu va thuc tién tinh hinh dia phwong;

- V& du thao "Quy dinh vé quy ché phoi hop thiee hién cong tac boi thurong, hé tro,
tai dinh cw khi Nha nuoc thu hoz dat trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh", dé nghi b
sung vao Dw thao quy dinh vé 03 phu’O’ng thire tai dinh cu dé ngu’m dan lya chon:
"(i) Tdi dinh cw tai ché 13 tot nhdt vi gén lién véi sinh ké va cac méi quan hé xa hi
ciia ngwoi dan; (i) Tdi dinh cw noi khdc, trwée hét can wu tién tdi dinh cw trong pham
Vi Cl]ng qudn, huyén; Truong hop bit kha khdng thi bé tri tdi dinh cw 6 qudn, huyen
lién ké; (iii) Hodic nguwoi din dé nghi dwee nhén tién va tw lo tdi dinh cu", va dé nghi
xem xét bd sung ndi dung ""'hé tro' bé tri ché 6 tam thoi (tam cu)” vao Piéu 15 D
thiao dé dé thuc hién va ngudi dan yén tdm, véi 02 phwong thire: (i) Phwong thirc
thwe hién tam cw tai cac khu nha tam cw; (ii) Hodc phwong thirc thuc hién tam cw
bing tién dé ngwoi dan tw lo liéu viéc tam cw. Ngwoi din dwoe quyén lwa chon mot
trong hai phwong thirc nay"

Trén trong kinh chao!

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

- Ban Chdp hanh Hiép hoi;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.

Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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