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THANH PHO HO CHIi MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phuc
-------- 000--------
HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S4: 45/2020/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 16 thang 04 nam 2020

“Viv Pé xudt cac gidi phdp hé tro
doanh nghiép bat dong san va nguoi
mua nha vuwot qua kho khan trong dai
dich CoViD-19 va chudn bi cdc diéu
kién can thiét dé tdai khoi dong thi
trwong bat dong san sau dai dich” Kinh giri: - Thi twéng Chinh phu
- Bd K¢ hoach Pau tw; B§ Xay dung
B¢ Tai nguyén Moéi truong
B0 Tai chinh; B0 Tw phap
Ngan hang Nha nudc
- Uy ban nhan dian TP H6 Chi Minh
- Phong Thwong mai CN Viét Nam

Hién nay, dai dich CoViD-19 dang dién bién hét strc phurc tap va anh hudng 16n dén
kinh té - x4 hoi cua nudc ta. Dé ung pho kip thoi trude cac tdc dong ti€u cuc cua dai dich,
Chinh pht d3 “thdn téc” ban hanh Nghi dinh 41/2020/ND-CP ngay 08/04/2020 (cé hiéu
lwe ngay lgp tirc) quy dinh viéc gia han thoi han nop. thué gia trl gia tang, thué thu nhap
doanh nghiép, thué thu nhap c4 nhan va tién thué dat hd trg dén 98% doanh nghiép, trong
d6 c6 doanh nghiép bat dong san va cac ho gia dinh, ca nhan. dé giam thiéu kho khan.

Chinh phu ciing dé ban hanh cac Nghi quyét 41/NQ-CP va Nghi quyét 42/NQ-CP
ngay 09/04/2020, Nghi quyét 11/NQ-CP ngay 14/02/2020, lam co s& dé Ngén hang Nha
nude chi dao cac ngan hang thuong mai trién khai géi tin dung 300.000 ty dong hd trg cho
cac doanh nghi¢p; Goi hd tre an sinh xi hdi 62.000 ty ddng cho cic ddi twong chinh
sach, nguoi yéu thé trong x4 hoi nham khong dé ngudi ndo bi bo lai phia sau; Goéi 3.000 ty
dong dé thyc hién chinh sich wu dii tin dung nha & xa hdi (trong dé, phdn bé 1.000 ty
dong cho Ngdn hang Chinh sdch xd hoi; 2.000 ty dong cho 04 ngdn hang Vietcombank,
Vietinbank, BIDV, Agribank); Gian tién do ndp bao hiém xi hoi ddi voi nhitng doanh
nghiép bi anh hudng badi dai dich..

Ngén hang Nha nudc da ban hanh Thong tw s6 01/2020/TT-NHNN ngay
13/03/2020 “Quy dinh ve viéc té chire tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngodi co cdu
lai thoi han trd no, mién, giam 1di, phi, gitt nguyén nhém ng nham ho tro khdch hang chiu
anh hwong do dich Covid-19", 1a co s¢ phap ly dé cac ngan hang thuong mai chu dong
xem xet, hd trg khach hang co ciu lai no, giam Idi suét thip hon tir 0,5% dén 3% so voi lai
suat théng thuong.

Theo Ngan hang Nha nudc, tir 23/01- 28/03/2020, cac to chire tin dung d3 co cau lai
thoi han tra ng, gitr nguyén nhom ng cho trén 12.000 khach hang véi du ng 13.500 ty déng,
ddng thoi di va dang xem xét mién giam 13i vay cho gan 36.000 khach hang voi du no trén
91.000 ty dong, chii yéu 1a khach hang thudc cac linh vuc du lich, khach san - co so luu tra,
an udng, nong 1am nghiép, thiy san, xay dung, ban budn ban 1¢, gido duc, van tai, xuat
khau (Ghi chii: Chwa cé doi twong la doanh nghiép bit dpng sin va ngwoi mua nha).



Trén co sé nhirg két qua tich cuc trong cong tac phong chong, kiém soat dai dich
CoViD-19 ctia Chinh phu va nganh y té giai doan vira qua, da lam an 1ong va ting niém tin
ctia ngudi dan, doanh nghiép va ting cudng stc chéng chiu ctia nén kinh té, cta thi trudng
bat dong san.

Mic du dai dich van con dang dién bién hét strc phirc tap va anh hudng 16n dén kinh
té - x4 hoi nudc ta, nhung ngay tir ngay 10/04/2020, Thu tuéng Chinh phu da chi dao cac
B¢, nganh, dia phuong xem xét, dé xuét cac giai phap, dong thot chi dao som to chuc hoi
nghi truc tuyén véi cong dong doanh nghiép, dé phuc hdi manh mé nén kinh té ngay sau
dai dich CoViD-19 qua di (ké ca phdi thich nghi véi trieong hop dai dich kéo dai).

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh xin duoc ¢6 ¥ kién, nhu sau:
1/- Vai tro, vi tri ciia nganh bat dong san trong nén kinh té va xa hoi:

Nganh bt dong san 1a mot bd phan hitu co, quan trong cta nén kinh t& quéc dan, c6
lién quan dén hon 90 nganh nghé, trudc hét 1a nganh xay dung, san xuat vat liéu xay dung
(thép, xi méng, gach, dd, nhém, kinh...), trang thiét bi ndi ngoai thit, tao viéc 1am cho hang
triéu ngudi lao dong, bao gdm bit dong san céng nghiép, thuong mai, du lich, dich vu, gido
duc, y té, vui choi giai tri, thé duc thé thao, vin phong lam viéc...

Vé mat an sinh x4 hoi, thi bat dong san nha & giai quyét “nhu cdu ¢ (1a mét trong
cac nhu cau co ban hang dau ciia xd héi: an, mac, &, chiva bénh, hoc hanh... ) cho cac tﬁng
16p nhan dan va ngudi nude ngoai dang 1am viée, sinh séng tai nude ta, hinh thanh nén cac
khu d6 thi moi, cac khu dan cu méi ngay cang hién dai va than thi€n moi truong.

Theo Tong Cuc Théng ké, ty trong dong gop cua nganh bat dong san vao GDP chi
12 0,21%, nhung Hiép hoi nhan thiy sb lidu nay chua dugc tinh day du vi chua bao gdm
khoang 50% gié tri nganh xay dung, san xuat vat liéu xay dung; trang thiét bi noi ngoai
that. .. phuc vu truc tiép cho cac du 4n bat dong san.

Khi nén kinh té bi khiing hodng nhu cc nam 1997, 2008, thi thi trudng bit dong
san phuc hoi 1a mot trong cac dong luc chinh kéo theo su phuc héi cia nén kinh te.

2/- Tinh hinh thi trudng bat dong san quy 1/2020:

Do anh hudng cua dai dich CoViD-19, trong quy 1/2020, trén ca nudc co khoéng
53.000 san pham bat dong san dugc chao ban ra thi trudng (bao gdm san phdm méi va
hang ton kho), nhung ty 1€ tiéu thu dwec chi dat khoiang 14%, thap nhit trong vong 04
nim qua. Pdi v6i phan khuc bat dong san du lich nghi dudng (condotel), chi c6 hon
41.000 san pham dua vao sir dung, chi chiém khoang 30% trong tong s0 139.281 san pham
duoc dau tu xay dyng. Gia nha ¢ nhin chung chua giam. ba c6 dén 800 san giao dich bt
dong san trong tong s6 khoang 1.000 san giao dich trong ca nude phai nging hoat dong.
Theo thong tin nghién clru cua Tién si Can Van Lyc va Nhom tac gia Vién dao tao va
nghién ctru BIDV thi s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong sian tam ngirng hoat dong
ting cao nhit, ting 94,1%; Pong thoi s6 doanh nghiép bit dong san thanh lap méi
giam dén 12% (ditng thir 2) trong quy 1/2020 so véi cung ky nam trudc.

Ngudn vén diu tw nwéc ngoai FDI quy 1/2020 cua ca nudce dat 8,55 ty USD, giam
20,9% so véi cung ky 2019. Trong do, nguon von FDI vao linh vue bat dong san sut
giam manh, chi cé 264 triéu USD, chi chiém 3,08% tong ngudn von FDI, tut xudng vi
tri thir 4. Thanh phé H6 Chi Minh chi thu hat 310,82 triéu USD, giam dén 58,32% so vdi
cung ky nam 2019 va chi chiém 3,6% tong ngudn vén FDI ca nudc, trong d6, nganh xay
dung bat dong san chi thu hut dwoc 35 triéu USD, chiém 11,3%, dimg vi tri thir 2.

Tai thanh pho HO Chi Minh, trong quy 1/2020, ¢6 dén 1.523 doanh nghiép thudc cac
linh vuc nganh nghé bi giai thé, tang 54,5% va 5.088 doanh nghiép tam ngung hoat dong;
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C6 hon 7.000 lao dong bi ngung viéc tam thoi hodc bi chdm dut hop déng va du kién co
khoang 70.000 lao dong (phan I6n trong cdc doanh nghiép nhé va vira) s& bi tac dong
trong nhitng thang sap t6i; Thuc hién gidn cach xa hoi lam cac nganh dich vy giam rat
manh, ké ca linh vuc bat dong san; Tang trudng kinh té chi dat 0,42% so véi cung ky (Quiy
1/2019 ting dén 7,64%) 1a mirc tang thap nhat trong 10 nam qua.

Thi trudng bat dong san thanh phd quy 1/2020, chi ¢6 10 dy an dugc phé duyét ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai véi 2.800 cin, bao gom 2.700 can hd chung cu va 80 nha
thap tang, giam 22% so voi cung ky 2019 va giam gan 70% so véi quy trudce.

Trong tinh thé khé khan hién nay, da c6 nhiing tap doan va doanh nghiép bat dong
san, dién hinh nhu Vingroup, Hung Thinh dua ra nhiéu bién phap hd trg cho khach hang,
nhu hoén thong bao thu tién mua nha theo hop dong, ting voucher, tang chiét khau khi ban
nha hodc thanh toan tién mua nha, giam gia thué, hodn thu tién thué hodc mién tién thué
mit bang trong mot thoi gian... Ciing c¢6 cac doanh nghiép hd tro 1di vay ngan hang cho
khach hang dén khi ban giao nha.

Nhin tong thé, thi trwdng bat dong san quy 1/2020 bi tram ling (thdng 03 va nira
ddu thdng 04/2020 gan nhw bi déng bing), giao dich mua ban nha sut giam khoang
70%; doanh thu sut giam trén duéi 80% din dén tinh trang thiu hut tién mit va
thanh khoan. Cac doanh nghiép bat déng sin va nguwdi mua nha déu gip khé khin
rit Ién. Ty 1é ngwdi mua nha gip kho khin tai chinh, do bi giam thu nhap, khong tra
dwoe 1di vay ngan hang, nén phai xin thanh 1y hep dong mua nha chiém trén dud6i
10%, cang tao thém ap lwc 16n ddi v6i cac doanh nghiép bt dong sin, nhit 1a trong
lic cac doanh nghiép van phai duy tri lye lwgng lao dong.

Tuy nhién, dai dich CoViD-19 cung véi nhitng kho khin cta thi truong bat dong san
trong 02 nam 2018, 2019, cing 1a phep thir sang loc thi truong, loai bo nhimg doanh
nghi¢p y€u kém hodc lam an kiéu chup giat.

3/- P& xuat nhirng giai phap hd tro doanh nghiép bat dong sian va ngudi mua
nha, dé tang sirc chong chiu, virgt qua khé khan trong con bao dai dich:

3.1)- V@ ap dung Théng tw 01/2020/TT-NHNN ciia Ngan hang Nha nuéc:

Thong tu 01/2020/TT-NHNN ngay 13/03/2020 cua Ngan hang Nha nudc dwgc ban
hanh trwée Nghi dinh 41/2020/ND-CP ngay 08/04/2020 va cic Nghi quyét 41/NQ-
CP, Nghi quyét 42/NQ-CP ngay 09/04/2020 cua Chinh phii, nén lac d6 chua xac dinh bat
dong san cling la linh vuc cling chiu nhiéu tac dong ti€u cuc do dai dich CoViD-19, nén
chwa dwgc hudng chinh sach hd tro tin dung. Trong 02 thang qua, hiu nhu cac doanh
nghiép bat dong san van chua thé dam phan voi cic ngan hang thuong mai vé co ciu lai
no, giam lii vay, giin tién dd tra lii vay, tra ng goc, khong chuyén nhém ng xiu hon
khi dao han... Ngwoi vay mua nha cling chua thé dam phan véi cac ngan hang thuong mai

vé co cu lai ng, giam lii vay, giin tién d9 tra 1ai vay, tra no goc, dé vuot qua kho khin
do dai dich CoViD-19.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nuéc xem xét, chi dao cac ngdn hang
thuong mai, nhu sau:

(1) bé nghi cac ngin hang thwong mai xem xét cho cac doanh nghiép bat dong
san duwgc co cau lai ng, giam khoang 30% lai vay trong thoi han 12 thang, giin tién dd
tra ldi vay, tra ng géc, khong chuyén nhém n¢ xiau hon khi dao han theo tinh
thin Théong tw 01/2020/TT-NHNN ciia Ngan hang Nha nwéc.

(2) Pé nghi cac ngin hang thwong mai xem xét cho ngwdivay mua nha &
thwong mai dwgc giam lai vay, gidn tien d¢ tra lai vay, tra ng goc, dé vugt qua kho
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khin do dai dich CoViD-19 theo tinh thin Thong tw 01/2020/TT-NHNN ciia Ngéin
hang Nha nuéc.

3.2)- V@ gin tién d ndp tién sir dung dat:

Nghi dinh 41/2020/ND-CP “Gia han théi han nép thué va tién thué dit”, nhung
chwa quy dinh vi€c gidn tién d¢ nop tién sir dung dat.

Dbi voi doanh nghiép, tién sir dung dat chiém ty 1¢ 16n trong dy an nha 6. Néu
phai ndp tién st dung dat tai thoi diém hién nay, trong lic bi syt giam manh doanh thu
hodc khong c6 doanh thu, thi doanh nghiép cang thém kho6 khan.

Déi véi cac ca nhan, h gia dinh, trudc day khi dugc chuyén muc dich sir dung dat;
duoc cap Glay chtng nhan phai ndp tién st dung dat va ho gia dinh, ca nhan dugc Nha
nudc giao dat tai dinh cu ma c6 khé khiin vé tai chinh sé dwec ghi no tién st dung dét.
Nhung ké tir ngay 10/12/2019, Khoan 1 DBiéu 1 Nghi dinh 79/2019/ND-CP quy dinh chi c6
cac ho gia dinh, cd nhan 1a nguoi c6 cong véoi cach mang; hd ngheo; ho gia dinh, ca nhan la
dong bao dan toc thiéu so; ho gia dinh, c4 nhan c6 ho khau thuong trii tai dia ban cép xa
duogc cong nhan 1a dia ban kinh té - x3 hoi kho khan, dic biét khé khan, duoc ghi ng tién sir
dung dat trong trucmg hop duoc giao dat tai dinh cu khi Nha nuéc thu h6i dat. Hién nay,
néu ca nhén, ho gia dinh phai ndp tién sir dung dat dé hop phap hoa quyen sO hiru nha ¢,
quyén st dung dat &, thi khoan tién nay co gia tri rat 10n, trong lac hau hét cic ca nhan, ho
gia dinh déu khé khin va dang phai vat va ddi pho voi dai dich.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Chinh phu:

(1) Pé nghi xem xét, chap thuén cho gidn tién d9 nop tién sir dung dat dw an ddi
voi doanh nghiép co s6 no tién sir dung dat phai ndp phat sinh trong cac thang 03-06/2020
(sau 90 ngay ké tir ngay c6 Théng bdo ndp tién sir dung ddt) duge gidn tién do 05 thang,
tuong tu quy dinh giin thué ciia Nghi dinh 41/2020/ND-CP.

(2), pé nghi xem xét, chap thuan cho ca nhan, h0 gia dinh ciing dugc gian tién
dd nodp tién sir dung dit 12 thang, khi hop phap héa quyén s& hitu nha &, quyén st dung
dat 6.

3.3)- V@ chi phi ldi vay dwec tinh khiu trir thué déi véi doanh nghiép c6 giao
dich lién ket theo m6 hinh me-con:

Muc dich ctiia Khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh 20/2017/ND-CP 13 nham chdng chuyén gia
tai cac tdp doan da qudc gia, nhung khi ap dung thi tic dong bat lgi, lam thiét thoi cho
cac doanh nghiép trong nude co giao dich lién két theo mé hinh me-con, di d6i véi mirc
khau trir chi phi 13i vay chi 20% 1a qua thap va khong hop 1y.

Hién nay, dai dich CoViD-19 lam gia tdng ap luc tai chinh 1én doanh nghi€p lam
cho doanh nghiép gép kho chong kho khi bi xuat toan cac chi phi lai vay “thdr” nay va vira
phai bi dong thém thué thu nhap doanh nghiép trén khoan 1ai vay bi xuat toan, trong luc
doanh nghiép co6 thé dang bi thua 10.

Do vay, Hiép hoi kién nghi Chinh phu:

(1) Pé nghi cho doanh nghiép dwoc giiin tién dd 05 thang ddi v6i cac khoan thu
thueé phat sinh tir nhitng bat hgp ly trong qua trinh thuc hién Khodn 3 Diéu 8 Nghi
dinh 20/2017/ND-CP ma doanh nghi¢p chwa ndp, cho dén khi Chinh pha ban hanh
Nghi dinh stra doi Khoan 3 Di€u 8 Nghi dinh 20/2017/ND-CP (co hi¢u luc), dé giam
b6t khé khan cho doanh nghiép hién nay.

(2) Pé nghi Chinh phii sém ban hanh Nghi dinh sira d6i, b6 sung Khoan 3 Diéu
8 Nghi dinh 20/2017/ND-CP theo kién nghi ciia cong dong doanh nghiép.



4/- Pé xuit cac giai phap dé thi truomg bat dong sin phuc hdi va ting truéng
tré lai sau dai dich, theo hwéng minh bach, lanh manh, on dinh va bén virng:

Nudc ta da duoc quéc té danh gia cao vé su 6n dinh, hai hoa x3 hoi va hoi nhép sau
rong vao nén kinh té toan cau. Hién nay, lai dwgc danh gia cao trong cong tic phong chéng,
kiém soat dai dich CoViD-19. Néu tiép tuc kiém soat tot dai dich, thi sau khi dai dich qua
di, nwée ta hoan toan cé thé tré thanh diém sang thu hit ngudn von diu tw nuée
ngoai FDI, cong voi ngubn nhan lyc doi dao va thi trudng noi dia gan 100 triéu dan, va voi
cac chinh sach kich cau théng qua diy manh diu tw cdng (trwdc hét la cdc dw dn ha
tang), kich ciu tiéu dung, dic biét 1a kich ciu tiéu dung trong linh vwc nha ¢ (trudc
hét la cdc sin pham nha o thwong mgi c6 gid vira tii tién, nha & xd hi), nén kinh té
nuoéc ta 6 trién vong phuc hdi nhanh va manh mé.

Déi v6i thi trwong bat dong san, dic biét 1a phan khac nha ¢ thuong mai, nhat 13
loai c¢dn ho 1-2 phong ngu, co gia vira tui tlen va nha & xa hoi van 1a phan khuc nha o
chu dao, dap ung nhu cau thyc cia da ) nguoi tieu dung, hi¢n dang rit thiéu nguon
cung. Néu co chinh sach va co ché phu hop thi s& phat trién 16n manh, vira 13 try cot va
dam bao su 6n dinh cua thi truong bat dong san, vira ddm bdo an sinh xa hoi vé nha ¢.

Nhung, dé nén kinh té nuéc ta phat trién bén vimg, ¢6 sirc chéng chiu tot, thi can
phai khic phuc 03 dlem nghén: (i) Bzem nghén thé ché phdp lugt - hanh chinh; (ii)
Diém nghén co' s6' hg tang, (iii) Diém nghén chat lwong nguon nhdin lyc. Dm voi thi
truong bat dong san, rat cin dugc Nha nwée, Chinh phi thao g& diém nghén vé thé ché
phap luit - hanh chinh va kién tao méi trudong dau tw kinh doanh minh bach, cong
bang, lanh manh, de thi treong bat dong sin phuc hdi va kéo theo sw phuc hdi ciia
nhiéu nganh kinh té. Hiép hoi kién nghi cac giai phap, sau day:

4.1)- Pé xuit véi Chinh phu:

(1) Vé Du thio “Nghi dinh sica dbi, bo sung mgt sé diéu ciia cic Nghi dinh thi
hanh Ludt Pét dai 2013”:

Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh phu dé nghi Quéc hoi hodn viéc xem xét, sira d6i
Luat Dat dai 2013 dén sau Dai hoi Bang toan qudc lan thuo XIII.

Trong luc chua xem x¢ét sura d6i Luat Dat dai 2013, thi rat cin thiét phai sira df)i,
b6 sung mot so Nghi dinh thi hanh Lujt Pit dai 2013. Trong do, c6 yéu cau giai quyét
cac vurong mac vé cac thira dat rach, bo dat, kénh muong ndi déng do Nha nudc quan 1y,
thudng c6 hinh dang bat dinh hinh, nim rai rac, xen cai trong cac dy an nha &, dang 1am
ach tic ngudn cung dy an nha &.

Hiép hoi dé nghi Chinh pht quan tdm xem xét cac kién nghi cua Hi€p hoi Bat dong
san thanh phd H6 Chi Minh va sém ban hanh “Nght dinh sira doz, bé sung mot sé diéu
cua cac Nghi dinh thi hanh Lugt Dit dai”, @é khiac phuc mét s6 vuwéng mic cia thi
trwong bat dong san hién nay trong linh vue dit dai. Trong do, Hiép hoi daé nghi bd
sung quy dinh “giao dit” cho chi dau tu, ddi véi cac thira dat do Nha nuwéc quén ly
nam rai rac, xen cai trong du an sian xuét kinh doanh (bao gom dw an nha o, dw dan
kinh doanh bit dpng sin), trir nhirng thira dit da diéu kién hinh thanh dy an déc lap
thi phai thwe hién “ddu gid dit” theo quy dinh ciia phap luit vé dit dai.

(2) Vé quy dinh chi dinh chii diu tw dw 4n nha ¢ thwong mai trong truwong hop
da cé “dat ¢”:

Tt ngay 20/10/2015 (ngay Nghi dinh 99/2015/ND-CP c6 hi¢u luc) cho dén nay,
thanh phd H6 Chi Minh c6 126 du 4n nha & bi ach tiac tha tuc dau tw xay dwng, do co
quy dat hon hop, gom dat ¢, dat nong nghi€p... ma nguyén nhan do quy dinh vé “dat ¢”
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tai Khoén 4 Piéu 23 Luit Nha &, vira khong thong nhit v6i Piéu 169 va Piéu 191 Luat
Pat dai, vira ciing bi trung lap véi chinh Khodn 1 Diéu 23 Luat Nha 6.

Pé giai quyét van dé nay, Pho Thu tudng Trinh Pinh Diing da chi dao tai Vin ban
11153/VPCP-CN ngay 19/10/2017 ctia Vin phong Chinh phu, yéu cau Uy ban nhin dan
thanh phd H6 Chi Minh bao cdo ra soat, dé Bd Tai nguyén Méi truwong chi tri cing cac
B9, nganh tong hop trinh Thi twéng Chinh phii xem xét quyét dinh. Nay, Uy ban nhan
dan thanh phé H6 Chi Minh di c6 Vin ban s6 1125/UBND-PT ngay 04/04/2020 thuc
hién ra soat va bao cdo lén Thu tudng Chinh phu.

Hiép hoi théng nhat véi Bo Xdy dung dé nghi Chinh phi xem xét viéc sira d6i, bo
sung Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha &, nhu sau: “4. Nhdn chuyén quyén sir dung dét (hodc
“dit ¢ va cdc logi dit khdac”) phu hop quy hoach, ké hoach sir dung dit di dwoc co quan
nha nwoc co tham quyén phé duyét, theo quy dinh cua phdp luat vé ddt dai dé xdy dung
nha ¢ thwong mai”, & pht hop voéi Khoan (1.b) Pidu 169 va Khoan 2 Piéu 191 Luat Pat
dai va dam bao tinh thong nhat, dong b cua hé théng phap luat.

(3) Hiép hgi dé nghi Chinh phii chi dao cic co quan trung wong ph01 hop voi
Uy ban nhan dan thanh pho H6 Chi Minh khén truong ra soat, sém c6 két luan xir ly
cac dr 4an thudc dién ra soat, thanh tra, dé cac chi dau tu chip hanh, trude hét 1a thyc
hién cac nghia vu tai chinh bd sung véi Nha nude (néu cé) va duoc tiép tuc trién khai thuc
hién du 4n dé giam bot kho khan cho doanh nghiép, giip bo sung ngudn cung san phim
cho thi truong bat dong san, dap tmg nhu cau nha & cho céac ting 16p nhan dan va cai thién
moi truong kinh doanh.

(4) V& quy trinh thii tuc dau tw xAy dung du 4n nha & c6 quy dat hén hop:

Dy 4n nha & c6 quy dat hdn hop bao gbm dat ¢, dat nong nghiép, dat phi nong
nghiép do chu dau tu nhan chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cta phap luat
vé dat dai, va cac thtra dat rach, b dat, kénh muong ndi ddng do Nha nude quan ly, thuong
chiém ty 18 khoang trén dudi 10% dién tich du 4n, c6 hinh dang bat dinh hinh, nam rai rac,
xen cai trong dy an.

Dy 4n nha & phai chiu sy diéu chinh cta nhiéu hé thong phap luat vé dat dai; vé quy
hoach d6 thi; vé xay dung; v€ nha &; vé dau tu; vé kinh doanh bat dong san... theo cac quy
trinh thu tuc hanh chinh khac nhau.

Hién nay, Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh dang xem xét quy trinh dau tu
xay dung dbi véi du an nha & c6 quy dat hdn hop. Du kién sau Buéc 3: Giao thué ddt du
dn cho doanh nghiép, thi cac co quan nha nuée ¢ thim quyén thyc hién song song cac thu
tuc xac dinh gia dat; thAm dinh tién sir dung dat; quyét dinh tién sir dung dat du an; doanh
nghiép ndp tién str dung dat; quyét dinh chap thuan dau tu, cong nhan chu dau tu; cap Gidy
phép xay dung cho du an; xac dinh thoi gian cu thé dé thyc hién cac thi tuc hanh chinh
(néu trén).

Thuc chat, v6i quy trinh ndy, vin yéu ciu doanh nghiép phai thwe hién ndp tién
sir dung dat dy an, roi méi dwoe cong nhan chi diu tw, méi dwoe cip Gidy phép xay
dung, méi dwoc thi cong. Hiép hoi nhan thiy, quy trinh tinh tién sir dung dit duogc thyuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai, thi quy trinh cap Gidy phép xay dung va khoi
cong dy an cling phai dugc thue hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung va quy trinh
cong nhan chu dau tu dy 4n nha & cting phai dugc thyuc hién theo quy dinh cua phap luat vé
nha ¢, thi moi dam bao nguyén tic thugng ton phap luat, chdp hanh phap lut, tuan tha
phap luat.

Quy trinh nay néu duoc Uy ban nhan dan thanh phd thong qua, thi khong phu hop
voi cac quy dinh phéap luat hién hanh, Iam cham qua trinh trién khai thuc hién du an, lam
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tang chi phi dau tu, tang gia thanh, lam tang gia ban nha ma nguoi mua nha phai ganh chiu.
Boi I€, phap luat vé xay du’ng khong quy dinh doanh nghiép phai nop tlen str dung dat
réi moi dwoe thi cong cic cong trinh ciia du an. Dong thoi, phap luat vé dat dai, vé kinh
doanh bt dong san chi quy dinh chu dau tu dy an phai hoan thanh nghia vu tai chinh voi
Nha nwéc (nép tien sir dung dat) trong 02 truong hop: (i) Trudc khi lgp thi tuc xin cdp
‘s0 d6” dw dn; (i) Trwéc khi ban nha & cé san, hodc nha & hinh thanh trong twong lai.

Do day la van dé rit quan trong, nén Hi¢p hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh
phé Ho Chi Minh quan tim, cin nhic ky truée khi quyét dinh. Pong thoi, Hi¢p hoi dé
nghi Chinh phiu chi dao ciac Bo, nganh ra soat va huéng din ban hanh “Quy trinh
chudn” vé diu tw xay dung cac dw 4n nha ¢ c6 quy dit hdn hop dé théng nhat thue
hién tai cac dia phwong.

(5) Vé ky quy dam bao thuc hién dy 4n nha 6

Khoan (1.c) Diéu 27 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh khong bit budc ky quy
(tir 1-3% tong von dau tw) @bi véi dur an ma nha dau tw nhan chuyén nhuwong quyén sir
dung dét theo quy dinh cua phap luat vé dit dai. Nhung hién nay, mét sé dia phwong lai
budc tit ca cac du an nay déu phai n¢p tién ky quy.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Chinh phu chi dao céc tinh, thanh phd truc thudc trung
uong thye hién nghiém tac Khoan (1.c) Dleu 27 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh
khong bit budc ky quy (ter 1-3% tong von dau tw) d6i véi dw an ma nha diu tw nhén
chuyen nhuwong quyén sir dung dit theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.

(6) D& nghi khong siét trai phiéu doanh nghiép bat dong sin:

Nam 2019, hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép bat dong san dat 106.500 ty
dong, chi¢ém khoang 38%. Trong d6, co 84,2% doanh nghi¢p phéat hanh trai phiéu c6
téng gia tri trai phiéu dwéi 03 1dn von chi sé hiru, 13i suat binh quin 10,3% (fwong
dwong 1di sudt vay ngdn hang), @am bao dwgce yéu td an toan va hep ly.

Quy 1/2020, hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép ca nudc co gia tri 1én dén
37.308 ty dong. Trong do, trai phiéu doanh nghiép bat dong san phat hanh nhiéu nhat, dat
20.474 ty ddng, chiém 55%, 1di suat binh quin 10,8%/nim, ciing tuong duong lai suét
vay ngan hang.

Hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghi¢p da b6 sung dwoc ngudn von dau tu
quan trong cua xa hoi thay the m¢t phan nguon von tin dung ngan hang.

Hién nay, dang trong qua trinh thyuc hién 16 trinh han ché dan tin dung vao thi truong
bat dong san theo Thong tu 22/2019/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nuée, nén cic doanh
nghiép bat dong san phai tim kiém cac ngudn vén thay thé, trong d6, c6 kénh phat hanh trai
phiéu doanh nghiép.

Hiép hoi nhan thiy rit can thiét sira doi, bod sung nhim hoan thién Nghi dinh
163/2018/ND-CP dé tao hanh lang phéap 1y phat trién thi trueong trai phiéu doanh
nghiép minh bach, lanh manh, vira tr6 thanh mot trong nhiing ngudn cung tng vbn dau
tu trung han, dai han cho doanh nghiép, trong d6 c6 doanh nghiép bat /dong san, vira dam
bao quyén va loi ich hop phép, chinh dang cta cac nha dau tu trai phiéu. Cong huong vai
nhitng kho khan mdi phat sinh do dai dich CoViD-19 hién nay, Hiép hoi dé nghi khong
nen siét hoat dong phat hanh trai phleu doanh nghiép, dé tao thém kénh huy dong
von dau tw xa hoi cho linh vue bat dong san.

(7) Vé phat trién nha & xa hoi:
Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh phu d chi dao B6 Ké hoach Pau tu can dbi thém

3.000 ty dong tir ngan sach nha nuée, trong d6, 1.000 ty dong cho Ngin hang Chinh sach
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xd hoi va 2.000 ty dong cho 04 ngan hang Vietcombank, Vietinbank, BIDV, Agribank, dé
hd trg cho vay nha & xa hoi.

Hiép hoi dé nghi Thii twéng Chinh phii chii tri Hi nghi phat trién nha & xa hoi
dam béo an sinh xi hdi, sau khi dai dich CoViD-19 qua di, dé tao ct huych phat trién
nha ¢ x héi va nha & thwong mai ¢ gia vira tdi tién, ddp Gng nhu ciu nha ¢ thuc cia
can b, cong chuc vién chuc nha nudc, can bd luc lugng vii trang, cong nhan, lao dong,
ngudi c6 thu nhap trung binh, ngudi cé thu nhap thap d6 thi, ngudi nhap cu...

(8) V& hd tro “tin dung tao ldp can nha dau tién” cho giéi tré:

Hlen nay, gioi tré moi 1ap gia dinh, méi 1ap nghiép dang c6 xu thé song tu 1ap,
¢6 nhu ciu tao 1ap “cin hj nhé”. Két qua nghién ctru dé cho thdy, ctr sau mdi 10 nim
th1 da phan gidi tré co6 thu nhap tang lén khoang gap doi. Do vay, diu tw cho gioi tré
gan nhw rit it bi rui ro. Nhiéu nudc trén thé gi61 cho gioi tré vay tin dung theo phwong
thire tin chap dé mua nha, dé dong hoc phi...

Viéc gidi tré c6 nha riéng sé con kéo theo nhu cau gia ting vé trang thiét bi, hang
hoa va nhiéu loai dich vu khéc, kich thich nén kinh té phat trién. Tu “can ho nho” ban dau,
s€ chuyén doi qua céc can nha 16n hon trong vong doi, trong qué trinh thu nhép tang thém.

Do vay, Hi¢p hoi dé nghi Chinh phu, Ngan hang Nha nudc xem xét ban hanh chinh
sach “tin dung tao ldp can nha dau tién” cho giéi tré theo phwong thirc tin chip, dé
mua nha (Ghi chu: Ngdan hang Grameen Bank cua Bangladesh cho nguoi ngheo vay khong
thé chdp dé lam an, nhung 1y 1é no xdu duwdi 1%).

(9) Vé thanh toan quy dit hoan von cho cac duw 4n thwe hién theo Hop dong xay
dung - chuyén giao (Dw dan BT) dugc ky trudc ngay 01/01/2018:

Khoan 1 Piéu 17 Nghi dinh 69/2019/ND-CP quy dinh “I. Péi véi ciac Hop dong BT
thanh toan bc%ng quy dat, tru sé lam viéc cho Nha dau tw thuc hién Duw dn BT da duwoc ky
két theo diing quy dinh ciia phdp ludt tai thoi diém ky Hop dong BT truede ngay 01 thang 01
nam 2018 ma chwa hoan thanh viéc thanh toan cho Nha dau tw thi tié'p tuc thuc hién viéc
thanh todn theo néi dung Hop dong BT da ky két. Truong hop cdc ndi dung lién quan dén
viéc thanh todn chwa dwoc quy dinh ré trong Hop dong BT thi dp dung cdc quy dinh cia
Ludt dat dai nam 2013, Ludt dau tw nam 2014, Ludt xdy dung nam 2014, Ludt ngan sach
nha nuwéc nam 2015, Ludt quan ly, su dung tai san cong nam 2017 va phap ludt co lién
quan c6 hiéu lyc tai thoi diém thanh todn (...)".

Nhung trén thyc té, nhidu Du an BT cia cac doanh nghiép di duoc ky két trude
ngay 01/01/2018, da hoan thanh xay dung, dugc nghiém thu dua vao str dung hodc da hoan
thanh phan 16n khéi lwong cong trinh va di duge cac co quan nha nude c¢6 tham quyén tién
hanh kiém tra, ra soat va két luan du diéu kién thanh toan theo thoa thuan tai Hop déng BT,
nhung dén nay van chua duoc thanh toan, voi 1y do chd hwéng din thwe hién, din dén
doanh nghiép bi thiét hai 16n vi bi chon von, bi tang chi phi 1di vay ngan hang

Hiép hoi dé nghi Chinh phii chi dao B, nganh sém c¢é Vin ban hwéng din chi
tiét thuwe hién Khoan 1 Piéu 17 Nghi dinh 69/2019/NDP-CP dé giai quyét vueéng mic
nay, gitup cho nha dau tu dwoc thanh toin theo Hop dong BT.

4.2)- Pé xuit Uy ban nhéan dan thanh phé H6 Chi Minh hd tre, tao diéu kién dé
thi trwong bat dong san phuc héi va tang truwong bén virng sau dai dich:

(1) bé nghi Uy ban nhan dan thanh phd cin nhic, ban hanh Quy trinh tha tuc diu
tuw xay dyng doi voi du an nha ¢ thuong mai, dy an nha ¢ xa hoi c6 quy dat hon hop, phu
hop voi cac quy dinh phap luat va phu hgp thuc tién (da néu tai Muc 4.4 cua Van ban nay).



(2) Dé nghi Uy ban nhan déan thanh phé chi dao cic S, nganh ddy nhanh tién dé
thue hi€n thi tuc tinh tién sir dung dat du an nha ¢ thuong mai.

(3) bé nghi Uy ban nhan dan thanh pho chi dao cac S¢, nganh dé xuat giai quyét dat
diém viéc tinh tién sir dung dit, dbi voi phan dién tich tang him vugt ra ngoai dién
tich khdi dé xay dung cua toa nha chung cu du 4n nha & thuong mai, dé cac chu dau tu
thue hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc va duge 1am s6 d6 cho ngudi mua nha.

(4) Doi véi truong hop du an nha ¢ thuong mai ma chu dau tw phai thyc hién
nghia vu tai chinh (b6 sung), do diéu chinh chi tiéu quy hoach, kién trac, dan dén viéc cac
co quan nha nudce co tham quyén cham xac dinh tién str dung dét (b6 sung), dan dén thiét
hai quyén loi cia nguodi mua nha, Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan déan thanh phd chi dao S¢
Tai nguyén Mbi trudng wu tién cAp Gidy chitng nhin quyén sé hitu nha &, quyén sir
dung dit & (sé dé) cho khach hang mua ciin hd chung cu ciia dy an, véi diéu kién chi
diu tw ¢ viin ban dé nghi cAp s6 d6 cho khach hang va cam két thue hién nghia vu tai
chinh bd sung.

4.3)- P6i véi cac doanh nghiép bat dong san:
Hi¢p hoi xin dugc khuyén nghi cac Tap doan, doanh nghi¢p bat dong san, nhu sau:

(1) Nén hoén théng bao thu tién mua nha, thué nha theo hop dong trong giai doan
dai dich hoanh hanh, d¢ tranh gy ap luc cho khach hang; Tang cuong lién lac thdm hoi va
cham s6c khach hang; Néu c6 chinh sach ho tro thi kip thoi thong bao cho khach hang.

2) Can xem xét chinh sach gian tién d6 thu, giam tién thué, thAim chi mién thu tién
thué nha, mat bang trong mot thoi gian nhat dinh dé ho trg khach hang.

(3) Can xem xét chinh sach giam gia ban nha, ting voucher, ting ty 1& chiét khau, hd
trg 121 vay mua nha (trong thoi gian cho giao nha) va cac khuyén mai khac.

(4) Can tap trung phat trlen phuong thirc lam viée tir xa, tan dung t6i da cac thanh
tuu cua khoa hoc, cong nghé s, tri tué nhan tao, thuc té o, internet két ndi van vat, tiép thi
quang ba du an va san pham tryc tuyén, online, cong nghé BIM trong san xuit, thi cong,
quan 1y du 4n, kinh doanh bat dong san.

(5) Can chuyen huéng manh mé sang phat trién bat dong san xanh va thong minh,
hudéng vao san pham nha & cd gid trung binh, nha & c6 gid vira tai tién (affordable
housing), nha & gia thap (low-cost housing), nha & x4 hoi va tich cyc tham gia cac chuong
trinh chinh trang nha trén va ven kénh rach, xay dung lai cadc chung cu cii hu hdng, tham
gia dé an phat trién Khu dé thi sang tao phia Dong thanh phé H6 Chi Minh...

(4) Khi Chinh phu du bao kha nang dai dich CoViD-19 qua di, nhét 13 khi cac bién
phap gidn cach xa hoi duoc giam nhe dan, thi ngay tir bay gid, cac doanh nghi€p can chuan

bi san sang cac diéu kién dé thyc hién cac dot tai khoi dong thi truong bat dong san, tai
khoi dong cac du an, cac dot khuyén mai 16n, du kién co thé trong nhirng thang cudi niam.

Tran trong kinh chao!

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

- Ban Chap hanh HH;

- Quy vi Hoi vién;

- Luu VP.

Lé Hoang Chau
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