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THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
———————— 000--------
HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S6: 88/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 20 thangl0 nam 2022

“V/vBdo cdo danh gidthi truong bat
dong san 09 thing ddu nam 2022 va
kién nghi mét so gidi phdp de thi
trwong bat déng san phat triénan
toan, lanh manh, bén viing”
Kinh gtri: - Thi twéng Chinh phi
- B6 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd Ho Chi Minh (HoREA) nhan thaythi truong bat
dong san 09 thang dau niam 2022 di codau hiéudan phuc hditrong 46 “diém sang” 1a
thi trudng bat dong san cong nghiép va thi truong bat dong san logistics, nhung nhin tong
thé thithi truong bat dong san van con gipnhiéu kho khan, thach thte do nhiéu nguyen
nhan khach quan va chu quan, trong do c6 nguyén nhan bat ngudn tir mot s6 “vidng mac’
vé thé ché phap luét va khau thyc thi phap luét, thé hién qua hon 100 du &n bat dong san,
nha ¢ thuong mai cua hon 80 doanh nghié€p dung trién khai thuc hién, trong d6 c6 64 du
an str dung dat co ngudn goc “dat cong” hoic do cb phan hoa trude day.

) Hi¢p hoi xin dugc nhan dinhvé thi ’tru(‘mg bat dong san 09 thang dau nam 2022 va
kién nghi mot s0 giai phap dé thi truong bat dong san phat trién minh bach, an toan, lanh
manh, bén virng, nhu sau:

1/- Mot s6 nhan dinh vé thi trudong bat dong sin thanh phé H6 Chi Minh 09
thang dau nam 2022:
L.1)- Thl trueong bat dong sian thanh ph6 da xuit hlen tinh trang “léch pha

cung - cau’ ", thiéu nguon cung duw 4an din dén rét thiéu ngudn cung nha &, nhit 1 nha
0 vira tui tlen

Bing tong hop du 4n nha ¢ hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy dong von va
s0 lwgng giao dich nha & giai doan 2016 dén thang 09/2022:
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(Nguon: S¢ Xay dung)

Hiép hoi nhan théy, so v&i nam 2017 1a nam thi truong bat dong san thanh phé Ho
Chi Minh tang truong cao nhit trong 10 nim qua véi tong s6 42.991 can nha. Nhung, tir
nim 2018 dén _nay d3 xuét hién rd ret tinh trang “léch pha” cung - cau, sut giam nguodn
cung dw an dan den sut giam ngudn cung sin phim nha &,nhiat 13 nha & vira tai
tién,thé hién qua ) lwgng nha & dwa ra thi truwong lién tuc sut gidm qua cac nam, nhu
sau:

- Nim 2018 ngudn cung chi c¢6 28.316 cin nha, chi bang 65,8 % so voi nam 2017.
- Niam 2019 ngudn cung chi c¢6 23.046 cin nha, chi bang 53,6 % so voi nam 2017.
- Nim 2020 ngudn cung chi ¢6 16.895 cin nha, chi bang 39,2 % so véi nam 2017.
- Nim 2021 ngudn cung chi ¢ 14.443 cin nha, chi bang 33,6 % so voi nam 2017.

-06 thang diu nim 2022, cic linh vyc cia nén kinh té thanh phé HO Chi
Minh phuc hoi va ting truéng manh sau dich CoViD-19, chi riéng thi truong bat dong
san la tang trwéng am (-5,82%).

Nhung sau 09 thang diu nim 2022, thi truong bat dong san c6 di c6 diu hiéu
din phuc hdi tré lai voi ngudn cung 11.600 cin nha, ting 70,5 % so v6i 09 thang dau
nam 2021, nhung s6 lugng nha & nay ciing chi bang khoang 36% so véi cung kynim
2017 chwa d4p \mg nhu cau nha & rat 1én cia thi trudng.

Tinh trang sut gic’:m nguén cung nha & (2016 - 09/2022)
ddan dén “léch pha cung cau”
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1.2)- Thi truong bat dong sin da xuit hién tinh trang “léch pha phén khiic thi
truwong”, “léch” vé phan khic nha & cao cap va rat thieu nha & gia vira tai tién:

Trong 09 théng dau nam 2022, thanh ph6 H6 Chi Minh c6 21 d 4n du diéu kién
huy dong von v6i tong s6 11.600 cin nha, trong do c6 10.166 can hd chung cu chiém
87,6% va 1.434 can nha thap tang chiém 12,4% tong sO nha ¢ dua ra thi truong.




Nha & vira tai tién, nha & binh dan co gia dudi 2 ty dong/can (dwoi 30 triéu
dong/m’) va nha & x3 hoi dap umg nhu cau nha & cho da sb nguoi yeu thé trong xa hoi la
ngudi ¢6 thu nhap trung binh, thu nhép thap dé thi, gbp phan dam bao an sinh xi hoi vé
nha ¢. Trong d6, loai nha & binh din nim 2020 chi c¢6 163 cin h§, chiém 1%; nim
2021 va 09 thang diu nim 2022 khéng con nha & binh din (0%). Riéng nha ¢ xi hi
va nha ¢ cho cong nhan lao ddng trong 09 thang ddu nim 2022, thanh phd di khai cong
xay dung 04 dw 4n nha & xa hdi va 01 dw 4n nha lwu tri cdéng nhan Khu ché xuit Linh
Trung 2.

Trong lic nha & cao cAp ngay cang chiém ty 18 ap dio thé hién nhu sau:
- Nam 2017 ¢6 10.987 can nha cao cép, chiém 25,5%.

- Niam 2018 c6 8.502 cin nha cao cép, chiém 30%.

- Niam 2019 c6 15.479 can nha cao cap, chiém 67,1%.

- Nim 2020 c6 7.114 cin nha cao cap, chiém 42,1%.

- Niam 2021 c6 10.404 cin nha cao cap, chiém 72%.

- 09 thang dau nim 2022 c6 9.305 cin nha cao cip, chiém dén 80,2%.

Bang téng hgp du an nha & hinh thanh trong tuong lai du diéu kién huy déng vén
va so lu'gng giao dich nha & giai doan 2016 - 09/2022
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1.3)- Da xudt hi¢n tinh trang “gid nha ting lién tuc” trong 05 nim gan diy va
hi€n nay tuy giao dich nha dit da c6 diu hidu “gidm t6'c , cham lai, tram ling, nhung
gla nha dit vin con “neo gii mirc gid cao” va di xuit hién cac dot “sor gid do” dat
nén, dit ndng nghiép:

Thi truong bat dong san di xuat hién tinh trang “gid nha ting lién tuc” trong 05
nim gin diy. Gia nha binh dan (khodng 2 ty dong tré lai, dwdi 30 trieu dong/m’) ciing
d3 cao hon khoang 20 lin mirc thu nhép trung binh caa xa hoi, néu so sanh véi gia
nha tai cac nudc cong nghiép phat trién chi cao gip khoang 6-7 lan muc thu nhap, nén
nguoi c6 thu nhap trung binh, ¢6 thu nhap thap d6 thi, cong nhan lao dong va ngudi nhap
cu khé ¢6 co hdi tao lip nha & néu Nha nudc khong c6 chinh sach hd trg.

Tir nam 2019 dén nay, da xuét hién du 4n va cin ho bat dong san “siéu sang” v6i
gia rao ban 1€n dén trén dudi 500 triéu dong/m2, ca bi¢t c6 muc gia dén 01 ty dong/m?2.



Mot sé dia ban bi gi6i “dau ndu, co ddt doanh nghiép bit lwong” diu co, 1am
gia, thoi gia tao ra cac dot “sof gid do” dat nén, dat nong nghiép(nhw da xay ra tai cdc
huyén Cii Chi, Héc Mén) tac dong xaudén sy phat trién bén virng cua thi truong bat dong
san.

Hién nay, tuythi trudng bat dong san da cé diu hiéu “gidm toc”, chim lai, trim
ling, giao dich nha dat sut giam trén duéi 50% tuy theo dy an va tuy theo khu vuc,
nhung gia nha dat vin con “neo giik mirc gid cao”do doanh nghiép va ca nha dau tu co
tam 1y ky vong thi truong s& dugc cai thiéntrong nhimng thang cubi nam (trudc Tét Ouy
M), nhung ciing do sir dung don bay tai chinh 16n (thuong chiém dén 50-70%)nén
strc chiu dung c6 handén mot thoi diém khong chiu dung ndi thi co thé danh phai “xd
hang”, tham chi chap nhan “bdn 16 dé cdt 16”dé bao tdn phan vén con lai.

1.4)- Pi xuit hién ddu hiéu “léch pha tin dung” vé phan khiic nha & cao cip va
tinh trang doanh nghlep chii dau tw du an bat dong san, nha 0; ngwoi mua nha va
nha diu tu thir cAp khé tiép cin ngudn von tin dung, ma néu dwoe vay thi phai chiu
l1ai vay cao hon:

(1) Trén thyc té, dang hru y 13 tong gia tri cAn huy ddng von cia cac dy 4n nha &
thwong mai 09 thang ddu nim 2022 tai thanh phé Ho Chi Minh di 1én dén 103.780 ty
dong ting dén 653,5%, cao hon 6,5 lan so v6i 09 thang dau nam 2021 chi ¢6 tong gia tri
huy dong von 1a 15.880 ty dong.

Néu ndi suy tong gia tri cAn huy dong von ciia phan khiic nha & cao cip 09
thang dau nam 2022 ciing chiém khoang 80,2% 13 83.231 ti_dong cin huy dong von,
trong d6 ngan hang thuong mai thuong cho vay khoang 60-70% thi sé hut mdt lwong
von tin dung rat l6n khoang tor 49.938 - 58 261 tv dong vao phan khic nha & cao cap,
ma gia tri cin nha cao cap thwong cao gap nhiéu lin gia tri can nha vura tai tién nén
din dén tinh trang “léch pha tin dung” vé phin khiic nha ¢ cao cip 1a phéan khiic c6
dén trén duéi 70% khach hang 1a nha dau tu thir cip, mua dé cho thué, hodc nham dé
ban lai, ma tinh trang nay x4y ra con c6 nguyén nhan la do thi truong khong co6 loai nha
& vira thi tién (Ghi chi: Gid nha cao cdp cé thé cao gdp hang chuc lin so véi gid nha
vira tii tién).

(2) Ngan hang Nha nudc cho biét ting trwéng tin dung 09 thangdat gan 11%,
trong do linh vyc bat dfng san ting 15,7% cao hon mirc binh quén, tang 3,7% so voi
03 thang trudc do, chiem 20,9% tong du no tin dung ctiia nén kinh te.

Tuy nhién, cAn phan tich k¥ s li¢u cia Ngan hang Nha nudc, vitin dung linh
vuwe bat dong sanchi véu vao muc dich vay tw st dung(la tin dung tiéu ding cia cd
nhén, hé gia dinh vay dé xdy nha, sita nha, mua nha) ting truéng dén 20,1%. Trong
khi tin_dung kinh doanh bit ddng sin ciia cic doanh nghi¢p chi dau tw duw 4n chi
ting truéng cé 7.35%. thip hon rit nhiéu so voi mirc tang trudng tin dung binh quan
11% cho thaycac doanh nghi¢p chii diu tw vin khé tiép cin ngudn vén tin dung hon
trude day.

(3) Céc chu du tu dy an nha ¢ thuong mal ngu:0’1 mua nha va nha dau tu thi
cip déu gip khé Kkhiin trong viéc ti€p cin ngudn von vay tin dung, nhat 1a sau khi Co
quan Thanh tra Giam sat Ngan hang Nha nu6c Chi nhanh thanh phd HO Chi Minh c6 Van
ban s6 437/TTGSNH-TTr1 ngay 25/04/2022 chi dao “Qudn ly chat ché tinh hinh cdp tin
dung doi véi linh vuee bit dong sin, chuyén tien thu dwgc tir bat dong san ra nuoc ngodi,
thuc hién chinh sach tin dung linh hoat dap ung nhu cau thuc vé nha & cia nguoi
ddn han_ché tin dung cho ddu tw bit dong sin_cao cip, bit dong sin_du lich nghi
dwdng va diu co bit dong sdn”, nhit 13 trong tinh hinh hién nay, Chinh phu va Ngan
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hang Nha nudc dang tip trung nd lyc dé kiém soat lam phat dong thoi véi thuc diy ting
truong.

Moi ddy, Ngan hang Nha nuéc dd phan bo thém han muc tin dung cho 18 ngan
hang thuong mai, nhung theo udc tinh cua cac don vi nghién ctru thi luong tin dung duoc
phan b thyc té chi vao khoang 175.000 - 200.000 ty déng, nhu vay Ngan hang Nha nudc
con giir lai chwa phan bd khoing 200.000 ty dong va Ngan hang Nha nudc hién van
dang giit myc tiéu tang truong tin dung nam 2022 khoang 14%, ma néu Ngan hang Nha
nudc néi “room” tin dung thém 1-2% nira thi s€ c6 thém khoiang trén dwdéi 200.000 ty
dong dwoc bd sung vao nén kinh té dé giai “con khdt vén” cia nén kinh té, trong d6 c6
thi truong bat dong san.

Céac chu dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai, nha dau tu va ngudi mua nha déu mong
mudn tiép tuc dwoe vay tin dungdu phai chiu ldi suit vay cao hon truéc dé thuc hién
hop ddng, hodc co von trién khai thuc hién du 4n, trong luc nguén trai phiéu va huy dong
vbn tir khach hang dang gip kho khan.

(4)Thong tu s6 20/2021/TT-NHNN (sira doi, bé sung mét sé diéu ciia Thong tie s6
25/2016/TT-NHNN) c6 hiéu lyc tir ngay 20/01/2022 quy dinh céc to chirc tin dung duoc
Ngan hang Nha nudc chi dinh (Vietcombank, VietinBank, BIDV, Agribank) khong dwoc
cho c4 nhén, hd gia dinh vay vén wu dii dé mua, thué mua nha & xi hdi nén c4 nhén,
h¢ gia dinh chi con “m¢t cira” vay vu dai mua, thué mua nha ¢ xa hoi tai Ngan hang
chinh sach xa hi ma thoi.

1.5)- Doanh nghlep bit dong san va nha diu tw c6 thé ngay cang khé tiép cin
ngudn von trai phiéu doanh nghiép riéng l1é:

Trong 8 thang diu nim 2022, nhém doanh nghiép bat dong sin chi phat hanh
trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ dat gia tri hon 47.000 ty dong vé6i 13i suat trung binh
khoang 10,2%, chiém 21,3% tong gia tri trai phiéu phat hanh, xép th{r hai sau linh vuc
ngan hang nhung giam manh so v6i cung ky nim 2021, boi 18 trong 06 thang dau nim
2021 thi nhom céc doanh nghiép bat dong san di phat hanh trai phiéu c6 tong gia tri 1én
dén 92.300 ty dong, gap 1,96 lan so véi 08 thang dau nam 2022.

a. Tac dong cua Nghi dinh s0 65/2022/ND-CPddi véi doanh nghiép phat hanh
trai phiéu doanh nghiép riéng lé:

(1) Nghi dinh sé 65/2022/ND-CP ¢6 hiéu luc ké tir ngay ky 16/09/2022 van cho
phép doanh nghi€p phat hanh trai phiéu doanh nghi¢p riéng 1¢ v6i muc dich dé “co’ ciu
lgi ng ciia chinh doanh nghiép”, ddng thoi da bd sung mot s6 quy dinh vé hd so, phuong
an phat hanh va ché do cong bd thong tin, bao cdo, dé ting cudng tinh minh bach va han
ché nguy co xay ra “rii ro” trong hoat dong phat hanh trai phiéu riéng 1¢ cta doanh
nghiép nhim ting cwong “kiém sodt”, quan Iy chit ché ngay tir “ddu vio” 1a khau phat
hanh trai phiéu riéng 1é cua doanh nghiép.

Trong d6, ¢ cac quy dinh rat chit ché nhu yéu ciu “doanh nghiép phdi néu cu thé
muc dich phat hanh trai phzéu cha khong dwegc ghi “chung chung” nhu truée day
1a “phat hanh trdi phzeu dé bo sung von cho doanh nghiép”; hodc yéu cau phai “dwoc 56
nguwoi sé hitu trdi phiéu dai dién tiv 65% tong sé trdi phiéu cing loai dang luu hanh tré
Ién chip thugn” thi méi dugc phat hanh trai phleu doanh nghiép; hodc quy dinh doanh
nghiép phat hanh “bit budc mua lgi trdi phiéu theo yéu cau ciia nha dau tw khi doanh
nghiép phat hanh vi pham phdp ludt vé chao ban, giao dich trdi phiéu doanh nghiép theo
quyét dinh cia cdp cé tham quyén...”.



. Céc quy dinh nay nham béo vé quyén va loi ich hop phap, chinh ddng cua céc nha
dau tw hién tai, tranh truong hop doanh nghiép “pha lodng” gia tri trai phiéu (twong tir
triweong hop phdt hanh thém cé phiéu dan dén “pha lodng” gid tri cé phiéu).

(2) Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP vé co ban van giit cac diéu kién phat hanh trai
phiéu va chi sira d6i 01 diéu kién tai diém a khoan 4 Diéu 6 Nghi dinh 153/2020/ND-CP
quy dinh “ménh gid trdi phiéu la 100 trigu dong hodc béi s6 cua 100 triéu dong” (gdp
1.000 lan so véi truée day), nén mic du khong néi 13 “thdt chat” hoat dong phat hanh
trai phiéu doanh nghiép, nhung thuyc chat véi cac quy dinh “bé sung” rat chit ché (trén
ddy) thi d3 “kiém sodt chdt hon” hoat ddng phat hanh trai phiéu doanh nghiép nhim
muc dich dam béo ning hre ciia doanh nghiép phat hanh trai phiéu riéng 1é.

Mt tich cwe ciia quy dinh nay 1a budc cac doanh nghiép phai rit nd lwe “fwr ning
cao ndng lwe” cia minh dé dat cic tiéu chuin “rdt chdt ché” cia Nghi dinh sb
65/2022/ND-CP thi méi da diéu kién phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢. Diéu
nay tot cho ca thi trudng trai phiéu, cho ca chinh doanh nghiép phat hanh trai phiéu va
nha dau tu trai phiéu.

C6 thé 1a tir nay dén nim 2023, mot so doanh nghiép ¢é nhu ciu huy dong von
trai phiéu nhung chwa thé dap vng dwoc ngay cic quy dinh “bé sung” nay nén khoé hoi
di diu Kién dé dwoc phép phat hanh trai phiéu doanh nghiép ra thi truong. Do
vdy, cac doanh nghiép bat dong san sé ngiy cang khé tiép cin thi trwong von trai
phiéu honso véi trude day.

b. Tac dong ciia Nghi dinh sé 65/2022/NP-CPdoi v6i nha diu tw trai phiéu ca
nhan:

(1) Piém b va diém ¢ khoan 2 Piéu 31 Luat ching khoan 2019 quy dinh viéc chao
bén trai phiéu doanh nghiép thi “déi fuwong tham gia dot chéao bdn chi bao gom nha dau
tw_chitng khodn_chuyén _nghiép (...) viéc chuyén nhwong trdi phiéu chdo ban riéng
1é chi dwoc thwe hién giita cdc nha ddu tw chieng khodn chuyén nghiép...” va Nghi
dinh s6 65/2022/ND-CP ciing yéu cAu “nha dau tu mua trdi phiéu” vira “phdi la nha diu
tw _chirng khodn_chuyén nghiép”, vira phii c6 ning lyc tai chinh va c6 kién thirc vé
trai phiéu doanh nghiép theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh sb
153/2020/ND-CP (dwoc sira doi, bo sung tai khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh so 65/2022/ND-
CP) quy dinh nha dau tv mua trai phléu doanh nghiép phat hanh riéng 1¢ “phai dam
bio danh muc chirng khodn niém yét, dang ky giao dich do nha ddu tw nim gii cé gid
tri toi thiéu 02 ty dong trong thoi gian téi thiéu 180 ngay lién ké. Viéc xdc dinh nha dau
tw chirng khodn chuyén nghiép tai diém nay c6 gid tri trong vong 03 thdng ké tir ngay
dwpc xdc nhdn”, dong thdi quy dinh trach nhiém cua “nha dau tw mua trdi
phtéu phai “ttep cin ddy @i noi dung cong bé théng tin ciia doanh nghiép phit
hanh; hiéu ré diéu kién, dzeu khoan trdi phiéu va cdc cam két khdc cua doanh nghiép
phat hanh trwée khi quyét dinh mua va giao dich trdi phiéu; Hiéu ré vé cdc riii ro phit
sinh trong viéc dau tw, giao dich trdi phiéu; Tw ddnh gid, tw chiu trdch nhi¢m vé quyét
dinh diu tw ciia minh va tw chiu cdc riii ro phdt sinh trong viéc dau tw va giao dich trdi
phiéu; Triede khi mua trdi phiéu nha dau tw phdi ky van bin xdc nhdn va tw chiu trdach
nhiém doi véi quyét dinh mua trdi phiéu cia minh sau khi ky vin ban xdc nhdn
nay; khong dwoc bdn hodc ciing gop vén dau tw trdi phiéu véi nha dau tw khong phdi la
nha diu tw chitng khodn chuyén nghiép duéi moi hinh thirc”.

(2) Theo sb liéu cua Uy ban Ching khoan Nha nudc thi tai thoi diém thang
07/2022, tong so tai khoan ching khoancua cac nha dau tu la 6.357.494 tai
khoan. Trong do, sO tai khoan cua nha dau tu chimg khodn 1a ¢4 nhén c6 6.301.682 tai




khoan (trong dé chi ¢é 37.593 tai khodn ciia cd nhdn nwée ngodi); s6 tai khoan cua nha
dau tu chung khoan 1a t6 chic chi c6 14.019 tai khoan (trong do chi co 4.200 tai
khodn cua to chirc nwoc ngodi).

Hiép hoi nhédn thiy, thi truwong ching khodn va thi trudng trai phiéu doanh
nghiép 1a 02 thi truong ¢6 muc dich va phwong thirc hoat dong hoan toan khac nhau
va dgc 1ap véi nhau, nhu sau:

Mot 1a, theo Luat Chung khoan 2019 va Nghi dinh 153/2020/ND CP, Nghi dinh
65/2022/ND-CP thi “thi trwong chirng khodn” nhu 1a “thj trwong me”, con “thj truong
trdi phiéu doanh nghi¢p” nhu 13 “thi trwong con”. Boi 18, mudn tro thanh “nha dau tw
mua trai phiéu doanh nghiép” thi truéc hét phai dé 1a “nha dau tw chitng khodn chuyén
nghiép”, chang nhitng thé, khong phai “nha dau tw chimg khodn chuyén nghiép” nao
cling c6 thé tré thanh “nha dau tw mua trdi phiéu doanh nghtep ma con phai dap ung
diéu klen “phai dam bao danh muc chirng khodn niém yét, dang ky giao dich do nha
ddu tw nim gilt co gid tri 10i thiéu 02 ty dong trong thoi gian toi thiéu 180 ngay lién
ké”, ma “nha dau tw chitng khodn chuyén nghiép” hau hét ¢6 trinh d9, cé k§ ning va co

“mdu mé chirng khodn”, ma da “nghién chitng khodn” thi c6 thé “déc tii” dé “choi
chikng khodn” va chip nhan tinh “may ruai, hén xui” cua thi truong ching khoan (boi lé
sé biét ngay “thing-thua” va néu thang thi dwoc thanh todn ngay theo phwong thirc
T+2,5) thi khé ma con tién nhan rdi dé diu tw trai phiéu doanh nghiép va ciing co
thé khong cé nhidu nha du tw vira diu tu chimg khoan, vira dau tu trai phiéu doanh
nghiép.

Hai 13, hoat dong dau tw trai phiéu doanh nghiép lai phu hop véi nhidu ngudi
khéng cé nhiéu tién nhan rdi (frong dé c6 nguoi chi ¢é vai chuc trigu dong), chwa tirng
“choi chirng khodn” do khong cé hiéu biét va khong co k¥ ning nén khong thé “choi
chitng khodn”, nhung lai mudn_dau tw kiéu “an_chic méc bén” bang cach “mua_trdi
phiéu_doanh nghiép riéng 16” dé dwgc huéng loi nhuin cd dinh theo ky han thi nay
lai khéng dwgc phép mua trai phiéu doanh nghiép vi 'khong phai 1a “nha dau tir ching
khodn chuyén nghiép”, hon nita v6i ménh gia trai phleu t6i thiéu 12 100 triéu ddng thi
nhiing nguoi c6 s6 tién nhan rdi dudi 100 trigu dong cing khéng con co hoi mua trai
phleu doanh nghiép. Ngudn tlen “nhan rév’ " nay cua rit nhidu nguoi trong xi hoi
néu cong lai sé rit 16n, nén can c6 chinh sach dé huy dong theo chi trwong “xa hgi
héa ddu tw” thong qua thi truong trai phiéu doanh nghiép nén nhirng ngudi nay chi con
cAch giri tién tiét kiém véi 13i suat thap hon, tuy khong rai ro nhung khong dat nhw ky
vong.

(3) Quy dinh vé “nha dau tw mua trdi phiéu doanh nghiép riéng lé” phai 1a“nha
déu tw chirng khodn chuyén nghiép”va “phdi dim bao danh muc chirng khodn niém
yét, dang ky giao dich do nha ddu tw ndm giiv c6 gid tri téi thiéu 02 ty dong trong thoi
gian t0i thiéu 180 ngay lten ké” vo hinh chung lai ¢6 lgi cho “thi truwong chimg khodn”
dugc “dén” trwéengudn von cha cic nha diu tw ca nhanva “cdc ngdn hang thuong
mai” co thé nhan duoc nguﬁn tién nhan rdi nhé 16 dudi 100 triéu déng ctia nhiéu nguoi
trong xa hoi do gﬁn nhu chi con céach lya chon guri tiét kiém la thuan tién nhat.

(4) Nham han ché “riii ro” trong hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép
riéng 1é nén Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP di ting cwong “kiém sodt, qudin Iy chit ché”
ngay tir “ddu vao” 1a khau phat hanh trai phiéu ciia doanh nghiép va ting cwong quén Iy
chit ché ca “ddau ra”13 khiu mua trai phiéu cia nha diu tw c4 nhan, ma viéc quan
ly “rdt_chdt ché dau ra” co thé din dén lam sut giam quy mé thi trwdng trai phiéu
doanh nghiép, 1am cho doanh nghiép khé huy dong vén trén thi truwong trai phiéu




do thiéu ngudi mua, din dén c6 thé 1am glam val tro cua thi trwomg trai phléu doanh
nghlep, ma 18 ra phai tré thanh mt kénh din von xi hdi hoa quan trong bo sung mot
phan vbn dau tu trung, dai han cho doanh nghiép dé chia sé véi kénh tin dung.

Do vay, & giai doan phat trién ban dau cua thi truong vbn nude ta nhu hién nay thi
cin tinh linh hoat nhiéu hon d6i V0’l thi truwong trai phleu doanh nghlep riéng lé, dé
thu hat ngay cang nhiéu nha dau tu t6 chic c6 nang lyc nhu cac quy dau tu, nhung bén
canh d6 vén tao diéu kién cho nha dau tw ca nhan khong phai 13 “nha dau tw chirng
khodn chuyén nghiép” duoc dau tu trai phiéu doanh nghiép riéng 1é.

1.6)- Doanh nghi¢p chu dau tw van chua dwgc bao dam quy,(‘?n tw chu kinh
doanh, ty do chuyén nhwong du an bat dong san theo nhu cau san xuat kinh doanh:

Hoat dong chuyén nhwong du 4n van bi “dch tic” do quy dinh du an phai c6 Gidy
chitng nhan quyén sir dung dit, nén tir nim 2019 dén thang 09/2022 c6 rat it dy 4n
dwoc chuyén nhwong, nim 2019 chi ¢6 05 dw 4n, nim 2020 khong c¢6 dw an duoc
chuyén nhuong, nam 2021 va 09 thang dau ndam 2022, mdi nim chi ¢6 01 dw 4n dugc cho
phép chuyén nhuong.

Chuyén nhweng dy an nha & (2016 - 09/2022)
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1.7)- Thi truwdong bat dong san du lich dang phuc hoi va ting truéng tré lai ké
tir thang 03/2022 sau khi dich CoViD-19 dugc kiém soat:

Dac biét 1a sau khi Chinh phii ban hanh Nghi dinh 02/2022/ND-CP da quy dinh
“Hop dong mua bdn, thué mua can h$ du lich (condotel), can ho van phong két hop luu
trii (officetel) quy dinh tai Mau s6 02 Phy luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay” quy dinh
cu thé cach tinh “dién tich sir dung cin hg”, “phan sé hitu riéng ciia bén mua”, * ‘phan so
hitu riéng ciia bén ban”, “phan sé hivu chung trong toa nha”, “ddc diém vé dat xdy dung
t0a nha c6 can hg du lich (condotel)/can ho van phong (officetel)”... 1a co s¢ dé cap “so
hong” cho bén mua va ndi dung nay di duoc“ndng cdp”dua vio Du thao Luat Kinh

doanh bat dong san (sira dél)

Nhung, “vudng mdc, bdt cdp” hién nay 1a can xur ly va giai quyét ¢6 1y c6 tinh
viéc cap doi, cap lai cho hang nghin Glay chirng nhan quyen s6¢ hiru cong trinh phuc




vu muc dich luu tra, du lich trén dat thuong mai, dich vu ma truéc day khach hang da
dwoc cAp “so hong” gin v6i “quyén sir dung dit 6 khong hinh thanh don vi ¢ éon dinh
lau dai” trai phap luat da bj co quan nha nude co thAm quyen thu h01, hity bé, 3¢ dam
bao quyén va loi ich hop phap ctia khach hang d3 “I¢' mua” cic san pham nay.

2/- Kién nghi cac giai phap thwe hién muc tiéu “phdt trién thi trwong bit dong
sdn an toan, lanh manh, bén virng”:

2.1)- Hiép hdi va cong dong doanh nghlep ky vong Quoc hdi, Uy ban Thuong
vu Quéc hoi va Chinh phi cung cac co quan thim quyén ciia Trung wong va cac dia
phwong tip trung moi nd lyc dé thwe hién muc tiéu ciaNghi quyét 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 ciia Ban Chip hanh Trung wong Pang“Dén nim 2023 phdi hoan_thanh
stra doi Ludt Dét dai 2013 va mjt s6 lugt lién quan, dim bio tinh dong bj, thong nhit”
1a giai phap c6 tinh quyét dinh nhat dé thwe hién muc tiéu “phdt trién thi truwong bit
dong sin an toan, lainh manh, bén viing”.

Di d6i v6i viéc hoan thanh sira d6i Luat Dat dai 2013 va“mét sé ludt lién quan”
trong nam 2023 gémLuét Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat P4u thau, Luat Gia,
Luat Phong, chéng rira tién, Hiép hoi dénghi Uy ban Thuong vu Quéc hoi va Chinh phu
xem xét sira d6iLuat Quan 1y do thi,Luat Xay dung, Luat Dau gia tai san,Luat Thué
GTGT, Luat Thué TNDN, Luat Pau tu, B6 Luat Dan sy...dé dam bdo tinh déng bd,
théng nhét.

2.2)- Kién nghi Chinh phi va Uy ban Thuong vu Quéc hoi théng nhét cho
phép thi diém ap dung twong tw Nghi quyet 50 42/2017/NQ-QH14 ciia Quoc hdi khoa
XIV di cho phép doanh nghiép chii dau tw dwoc “chuyén nhwgng toan bohodc mot
phén dw dn khi di c¢é Gidy chikng nhin hodc cé quyét dinh giao dat, cho thué dit”.

Hiép hoi dé nghi Chinh phu va Uy ban Thudng vu Qudc hoi thdng nhét cho phép
thi diém ap dung twong tw Nghi quyét s6 42/2017/NQ-QH14 cua Qudc hoi khoa XIV da
cho phép doanh nghiépchi dau tw duoc “chuyén nhwong toan bohodc mét phin duw
dnkhi da cé Gidy chitng nhén hodc cé quyét dinh giao dat, cho thué dit cia co quan
nha nwée cé tham quyén”. Truomg hop chi dau tw chuyén nhuwong chwa hoan thanh
nghia vu tai chinh vé dat véi Nha nwée ddi véi du 4n, phin du an chuyén nhwong thi
chii ddu tw nhin chuyén nhwong chiu trach nhiém thye hién nghia vu nay.

2.3)- Hiép hdi kién nghi Té cong tic ciia Thi twéng Chinh phii va cic co quan
¢6 thim quyén ciia Trung wong sém xem xét “cé két lugn dirt diém” cic dy an sir
dung quy dat cé ngudn goc “dit cong”, hoiic do co phin hoa doanh nghiép nha nudrc,
hoic do di doi co s6 sian xuit 6 nhiém da bi dirng trién khai tir niim 2017 dén nay do
phai thuc hién cdng tic ra soat phap 1y, trong dé thanh phé H6 Chi Minh cé 64 du
an, dé ting ngudn cung nha 6.

Trong qua trinh xir Iy cac du an thudc dién ra soat phap 1y, Hiép hoi dé nghi thuc
hién chu truong “thu hoi triét dé tai san nha nuwdée bi that thodt do tham nhiing, tiéu
cuc” va cac doanh nghiép c6 lién quan phai ngp nghia vu tai chinh, bao gom ca nghia
vu tai chinh bd sung (néu cd) vao ngan sach nha nudc theo quyét dinh cua co quan cd
thim quyén, dé cho du 4n dugc tiép tuc trién khai thyc hién gop phan phat trién kinh té
va ting nguon cung du 4n nha & thwong mai va san phim nha & cho thi trudong bat
dong san.

2.4)- Hiép hdi kién nghi Ngan hang Nha nwéc va Chinh phii xem xét c6 thé néi
tran (room) tin dung thém khoang tir 1-2% dé c6 thém nguon von tin dung khoang
100-200 ngan ty dong dé hd trg cho nén kinh té trong giai doan cao diém cudi nim.




Dng thoi, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét diéu chinh Vin ban sb
437/TTGSNH-TTr1 ngay 25/04/2022 cta Co quan Thanh tra Giam sat Ngan hang Nha
nuéce Chi nhanh thanh phé HO Chi Minhchi dao “Qudn Iy chdt ché tinh hinh cdp tin
dung doi véi linh viee bit dong sin, chuyén tién thu diegc tr bat dong san ra nudc ngodi,
thuwe hién chinh sach tin dung linh hoat dap ung nhu cau thuc vé nha o cua nguoi
dan han_ché tin dung cho dau twbit dong sin _cao cdp, bit dong sin du lich nghi
dwdng va dau co bat dpng sdn” va quan tam chi dao, tao diéu kién cho cac chu dau tu,
ngudi mua nha va nha du tu thi cap trén thi trudng bat dong san tiép tuc dugce tiép cin
ngudn von tin dung dbi voicac du 4n béat dong san, khu d6 thi, nha ¢ thwong mai, khu
du lich nghi dudng, khu cong nghiép, vin phong cho thué... cia cic chu diu tu ¢é uy
tin thwong hiéu va di dugc co quan nha nudc co thim quyén phé duyét, nhat 1a cac dw
an nha ¢ gia vira tui tién va cac du 4n nha & xa hoi.

Hiép hoi ciing dé nghi Ngan hang Nha nu6c xem xeét lai, nén sta d6i Thong tu s6
20/2021/TT-NHNN dé cho phép céc to chirc tin dung duoc Ngan hang Nha nudc chi dinh
(Vietcombank, Vietinbank, BIDV, Agrikbank) dwoc cho ¢4 nhin, hd gia dinh vay vén vu
dii dé mua, thué mua nha ¢ xa hdi.

2.5 Hi¢p hdi dé nghi B) Tai chinh va Chinh phi xem xét,tao diéu
kién cho nha dau tw ca nhan khong phai la “nha dau tw chirng khodn chuyén nghiép”
dwgc dau tu, mua trai phieu doanh nghiép riéng 1é véi mgt ty 1€ nhat dinh.

Chinh sach nay s& thu hut ngudén vén nhé 1énhan rdi trong xa hoi va gitp cho
ngudi dan c¢6 thém kénh diu tw trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢, nhat 1aNghi dinh
65/2022/ND-CP di c6 cac quy dinh rit chit chédbi voi doanh nghiép phat hanh trai phiéu
riéng l&.

Dong thoi,Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh va Chinh phi xem xét, tao diéu kién cho
cac doanh nghiép c¢6 quy mé lén, c¢6 uy tin thwong hi¢u, cong ty dai chung, cong ty
niém yét trén san ching khoan dugc xép hang tin nhiém thi dwge phat hanh riéng 1é
chao ban cho nha diu tw ca nhin khong phai 13 “nha dau tw chirng khodn chuyén
nghiép”.

Trudc mét, d& dam bao cho cac nha diu tw ca nhan chwa da diéu kién “nha dau
tw chirng khodn chuyén nghiép’cé thé tham gia diu tuw trai phiéu doanh nghiép, Hi¢p
hoi dé nghi quy dinh cho phép cAc nha diu tw ca nhin nay dwoc iy thac cho cong ty
chirng khoan,cac t6 chirc dim béo nang luc bang cac hop dong thuong malde dau tw
trai phleu theo quy dinh. Nhu vy thi moi phat huy dwec hiéu qua ngudn vén diu tw
trai phiéu, ciing nhu dam bio “rii ro” cho cic nha dau tw ca nhan(khéng di diéu kién)
khi ty thac dau tu thong qua céc to chirc chuyén nghiép c6 ning luc theo quy dinh.

2.6)- Hi¢p hoi kién nghi B4 X4y dwng va Thi twoéng Chinh phii xem xét chi
dao cho phép chit diu tw dw 4n nha & thwong mai, khu dé thi dwoc quyén dau tu xiy
dung, kinh doanh trén phin dit thwong mai, dich vu ciia du 4n nhw cong trinh y té,
gido duc, cong vién vui choi giai tri, cong vién chuyén dé.

2.7)-Hiép héi kién nghi Bd Tai chinh va Chinh phi cho phép cac tip doan,
doanh nghiép bat dong sin kinh doanh da nganh dwoc hach toan dung phan lgi
nhuin kinh doanh bt dong sian dé “bu” cac khoan kinh doanh bi 16 ciia cac linh vue
kinh doanh khac.

2.8)-Hiép hoi kién nghi B$ Tai nguyén Méi trudng va Chinh phi cho phépcip
doi, cap lai Giay chirng nhin quyén s& hitu cong trinh xiy dung la can h§ du
lich, biét thy du lich va cong trinh khac (cong trinh phuc vu muc dich luu tru, du lich,
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goi chung la condotel) trén dat thwong mai, dich vu ma trwée diy da dwoc cip Gidy
chitng nhn quyén sé hitu cin h gin véi “guyén siv dung dit ¢ khong hinh thanh don
vi ¢ én dinh ldu dai” trai phap ludt di bi co quan nha nwéc cé thim quyén thu hdi,
hity bé Gidy chirng nhan.

2.9)- Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh chi tri cudc
hop dé théng nhat thwe hién “Trinh tw thii tuc thuc hién dw dn dau tw xdy dung nha é
xd hgi va dw dan ddu tw xdy dung lai nha chung cw cdp D trén dia ban thanh phé Ho
Chi Minh” va tiép tuc chi dao xem xét giai quyet hon 100 dy an bi “vudng mdc”cia
cac doanh nghiép vaday manh coéng tac cap Glay chirng nhan (s hong) cho nguoi
mua nha trong du an nha ¢ thwong mai:

(1)Hiép hoi rat hoan nghénh Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh d c6 vin
ban s6 3013/UBND-DT ngay 26/08/2022 “V/v Trinh tw thii tuc thuc hién dw dn dau tw xdy
dung nha ¢ xa hoi va dy dn dau tw xdy dung lai nha chung cu ccfp D trén dia ban thanh
phé Ho Chi Minh”, nhung dén nay viéc thwe hién trinh tu thi tuc thwc hién dvw 4n diu
tw xay dung nha & xa hdi va ca dw 4n nha & thwong mai ciingvan bi “vudng mdc” thu
tuc ddu tu xay dung, ngay tai khdu “ddu tién” 1 cong tac “chdp thudn chii trirong dau tie
dong thoi véi chdp thudn nha dau e ’tai S& Ké hoach va Dau tw.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan din thanh phé H6 Chi Minh chi tri cudc hop
dé thong nhat thwe hién “Trinh tw thu tuc thwc hién dw an dau tw xdy dung nha ¢ xa
hoi va dw an nha o thuwong mai”.

(2) Hiép hoi rat hoan nghénh Uy ban nhan dan thanh phé Hd Chi Minh d3 c6 hon
05 Van ban chi dao cac S&, nganh ph01 hop xem xétgiai quyét hon 100 dy 4n bi “vueéng
mdc” cua cac doanh nghiép, nhung két qua giai quyétvan con cham.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhin dan thanh pho Ho Chi Minh tiép tuc chi dao,
don doc cac Sé, nganh lam viéc true tiép véi cidc chi dau tw dé s6m dé xuat giai
quyét phu hop véi cac quy dinh phap luat va thuc tién cia tirng du an.

(3)Pau nam 2022,S¢ Tai nguyén va Moi trudng cho biétcod khoang hon 60.000 cin
nha trong cac du 4n nha & thuong mai chwa dwoc cip “sé hong”. Trong 09 thang dau
nam 2022, S¢ Tai nguyén va Moi truong di nd lyc thyc hién cap dwoe 19.052 “sé
hong”cho ngudi mua nha trong dy 4n nha & thuong mai.

Hiép hoi dé nghi S¢ Tai nguyén va Moi truongnd lwe thwe hién cap “sé hong”
cho cactrwong hop con laidé ngudi mua nha yén tdm va dugce bao vé quyen loi.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu;
Bé Ké hoach Pau tu;
Bo Tai nguyén Moi truong,
B¢ Tu phap,; B¢ Tai chinh;
Ngdn hang Nha nudoc,
- Ban Chdp hanh Hiép hoi; Lé Hoang Chéu
- Quy vi Hoi vién; DTDD: 0903 811 069
- Luu VP. Email: lehoangchaul954@gmail.com
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