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- B6 Xay dung
- Uy ban nhan dan thanh pho Ho Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoOREA)CO “Bdo cdo danh gidthi
triwong bdt dong san giai doan 2016-2020 va Kién nghi cdc gidi phdp dé thi truong phdt trién

minh bach, [anh manh, én dinh va bén vieng”, nhu sau:

-000 .

1/- Tong quan thi truedngbit dong san 15 nim qua va giai doan 2016-2020:

Trong 15 nim qua,thi trudng bat dong san dan xen “thdng - tram “Va trai qua cac giai

- QUy 3/2009-2010: Phuc héi va tang trudng nong, lai din dén“bong bong”’nam 2010.

- 2018-2020: Gap kho khin do quy mo thi trudng bi sut giam, thiéu du an va thiéu san

doan:
- 2006-2007: Tang trudng noéng din dén “bong bong’nam 2007.
- 2008-Quy 2/2009: Khiing hoang dong bang.
- 2011-2013: Khung hoang dong bang.
- 2014-2017: Phuc hoi tro lai va tdng trudng manh.
pham nha 6.

- Tur thang 03/2020 trg di: Mirc do kho khin cang tram trong thém dodich CoViD-19.

Nhin téng quat, SO V6i 20 nam trude ddy,co thé danh gia thi truong bat dong sandé co
buéc phat trién vwet bictheo hwéng tich cwe 1a chi dao,ca vé quy mé, sb lugng, chat
luong, tién ich, dich vy, canh quan moéi truong va tong nguon vbn dau tu.Nhung, vin cOnmét
so6 han ché, bat cip,chwa that sw minh bach, chua on dinh, chwa lanh manh, chua bén
virng, chwra chuyén nghiép, chwa giai quyét dwoe bai toan nha & cho da s nguoi cé thu
nhap trung binh, nguoi c6 thu nhap thip d6 thi, cong nhan lao ddng, gidi tré va nguoi

nhap cu.

2/- Tinh hinh thi truong bat dong san thanh phé H6 Chi Minh 05 nim qua:

2.1)- Bang tong hop cac dw an nha & giai doan (2016-2020):

N&i dun Nam Ghi

o1 qung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 6 thang 2020 | chu
gr?ap thuan chu truong dau tu du 03 03 13 01 03
Cong nhan chu dau tu du an 21 44 29 05 05
Chép thuan dau tu du 4n 106 | 83 | 80 | 16 12




Téng cong | 130 | 130 | 122 | 22 | 20 | |

-Ngudn cung du 4n nha & giam manh trong 03 nim gan day: Sb lugng dy an nam 2018
giam 6,2%; nam 2019 giam 85,1% so v&i nam 2017. Riéng 06 thang dau nam 2020, giam
30,7% so voi 06 thang dau nam 2017.

- Trong 20 dw an duoc giai qqyét trong 06 thang dau nam 2020, thi chi c¢6 09 dw 4n
moi va 11 du an cii duogc diéu chinh vé quy mé hoac chi tiéu quy hoach.

2.2)- Bang tong hop cip phép xay dung cic dw 4n nha & giai doan (2016-2020):

Nam Ghi chu
Noi dung 6 thang
2016 | 2017 | 2018 | 2019 bkl
Cap phép xay dyng du 53 69 53 24 13
an
S0 V6i eung ky nam +10,1% | +30% | -23.2% | -54,8% 8% | Lang ()
trudc Giam (-)

2.3)- Béing tong hop dw 4n nha ¢ hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy dong
vén va s6 lwong giao dich nha &, giai doan (2016-2020):

N¢i dung Nam z Gh,l
: 2016 2017 | 2018 2019 | 6 thang 2020 | chu
S6 dy an huy dong von 59 92 77 42 14
Tong s6 nha & (cdn) 30.804 | 42.991 | 28.316 | 23.046 4.569
Phan khic can ho cao
cAp(gia trén 40 triéu | 5.755 | 10.987 | 8.502 | 15.479 3.163
dong/m®) ]
Phan khtc can ho trung cap
(QiA tir 25-40 trigu dong/m’) 18.752 | 19.509 | 12.833 | 5.208 1.243
Phan khuc can hd binh déan
(gid dudi 25 trigu dong/m’) 6.297 | 12.495 | 6.981 | 2.359 163
Chuyén nhugng dy an 13 27 25 05 00

Nhén xét:

) - C4c dw 4n nha & du diéu kién huy dong von bj gidzm manh trong 03 nim gin day:
SO lugng du annam 2018 giépl 16,4%;nam 2019 giam 54,4% S0 véi nam 2017; Riéng 06
thang dau nam 2020, giam dén 69,6% so voi 06 thang dau nam 2017.

- Tuong Gng, s6 lwong nha & huy déng von ciing giam manh trong 03 nim gz:in
day:Nam 2018 giam 34,2%; nam 2019 giam 46,4%s0 v6i nam 2017, Riéng 06 thang dau
nam 2020, giam den 78,8% so v4i 06 thang dau nam 2017.

- Can hd binh dan(gid duéi 25 triéu dong/m®) chi c6 28.295 can, chiém ty 1é
21,81%rat thaptrongtong s6 nha ¢ du an.

- Can h{ trung cAp(gia tir 25-40 triéu dong/m®) chi c6 57.545 can, chiém ty 18
44,37%trong tong so nha ¢ du an.

- Can h{ cao cAp(gia trén 40 triéu dong/m®) co 43.886 can, chiém ty 16 33,82%cao
nhit trong tong sé nha ¢ du an.

- Nam 2019, tong sb nha ¢ dua ra thi truong 1a 23.046 can, trong do, chi riéng 01 du an
khu do6 thi tai quan 9 (dot 1) d& chao ban 10.007 can hd, chiém 43,4% thi phan.



- Trén thi truong, gia nha khoang 35-40 tri¢u ddéng/m® d4 duoc xép vao loai nha cao
cap. Gia dinh phan nura s6 lugng can ho trung cap (néu trén) duoc tinh vao thong ké cin ho
cao cap, thi s6 lwgng cian hf cao cAp sé khoang 72.658 cin, chiém dén ty 18 56%,ap dao trén
thi truong. Vi co cdu san phim nhd & (nhuw trén) 13 biéu hién rd rét cua tinh trang “léch pha
cung-cdu ”,phét trién thiéu can doi, thiéu bén viing, do rat thiéu loai nha ¢ vira tai tién va co
ddu hiéu thira cung nha & cao cap nhu B6 Xay dung va Hiép hoi da canh bao.

- Trong 06 thang dau nam 2020, khdng ¢ du 4n nao dwgc chuyén nhwong.
2.4)- Tinh hinh thu ngan sach nha nuée tir tién sir dung dat:

Nam
Noi dung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 8;8289 Ghi cht
Tién sir dung dat(ty dong) | 15.722 | 20.921 | 16.493 | 14.650 | 4.453
S0 v&i cling ky ndm trude | -2,2% | +33% | -21,2% | -11,2% | -52% I;?:ri (8

. Nguén thu tién st dung dat lién tuc giam trong 03 nam gan day. bac biét, 08 thang
dau nam 2020, chi thu duwgc 4.453 ty dong, giam dén 52% so véi 08 thang dau nam 2019.

3/-Nhan xét thi truongbit dong sin trong 5 nim (2016-2020):
3.1)- Hai giai doan ciia thi truong bit dong sin trong 5 nim qua:

- Trong giai d0an2016-2017, thi trudong bat dong san phat trién rat tich cuc, ca vé quy
mé thi truong, sb lwong du an, san pham nha & va giao dich. Tat ca cac cha thé tham gia thi
truong déu duoc loi, nguoi tiéu dung c6 co hdi tao 1lap dugce nha ¢ va tang nguén thu cho ngan
sach nha nuoec.

- Trong giai doan2018-2020, thi truong bat dong san bi sut giam rat 1on ca vé quy mo,

vé s luong du 4n, sb lugng san pham nha ¢ dua ra thi trudng va sb luong giao dich. Trong 03

nim qua, nguwdi c6 thu nhap trung binh, nguwoi cé thu nhap thap dé thi va ngudi nhap cu

bl thua thiét nhiéu nhit, vi bj giam co hoi tao l1ap nha; Nhiéu doanh nghiép bt dong san

“vira va nho”, d& ““yéu thé” lai cang thém ““yéu thé” hon, so v6i cac Tap doan va doanh

nghiép 16n; Nguon thu ngan sach nha nudc tur thi truong bat dong san bi sut giam lién tuc
trong 03 nam qua.

Trong 08 thang dau nam 2020, c6 dén 923 doanh nghiép bat dong san gii thé, tam
ngirng hoat dong do tic dong cua dai dich CoViD-19, ting 136% so Véi cling Ky, cao nhit so
V6i cac linh vuc kinh té khac; Ngan sach nha nwéc bi giam manh ngudn thu tir bat dong
san ké tir nim 2018 dén nay.

- Trong 05 ndm qua, da xuat hién mot sb dot “sét do” gia dat ndong nghiép, gia dit
nén vagia ting tinh trang phén 16 ban nén, huy déng vén trai phap luaté khu vuc quin
ven, huyén ngoai thanh cac thanh phd 16n, hoic tai cac khu vuc du kién quy hoach dic khu
kinh té, hoic xung quanh dy 4n sin bay Long Thanh, hoic in theo cac “dai dw dn” cua Tap
doan kinh té 16n;C6 hién tuongkinh doanh da cip bién twéng trén thi trudng bat dong san co
ddu hiéu lira ddo; Pong thoi do chwa co day du cac quy dinh phap luat dé diéu chinh hoat dong
ctathi trudng cin hd du lich (condotel), farmstay,nén cac nha dau tw thir cip chua duoc
bao vé quyén va loi ich hop phap khi dau tu.

3.2)- Tinh trang “léch pha cung-cau” ngay cang rd nét:

Trong 05 nim qua, dang lwu y 14 tinh trang rit thiéu ngudn cung nha é thwong mai
cO gia vira tui tien va nha & xa hoi.Theo bao cao cua Bo Xay dung, trong giai doan 2015-



2020, ca nudc da thuc hién 248 du an nha ¢ xa hoi, vai khoang 100.000 can ho, chi dat 41,4%
ké hoach.

Pong thoi, dd xuat hién dau hiéu “léch phacung-cau trén thi trudong bat dong san, di
doi voi dau hiéu thira nguon cung san pham nha ¢ cao cap, san pham lwu tra du lich
(condotel)nhu B6 Xay dung va Hiép hoi da canh bao.

Hiép hoi da nhiéu lan khuyén nghi cic doanh nghiép co cau lai san pham, chuyén
huéngdiu tw vao phian khiic nha & cé gia vira tii tién,nha & thwong mai gia thip, nha &
x& héi,la phan khic chi dao cua thi truong bat dong san, du ty suét loi nhuan thap nhung c6
tinh thanh khoan cao, it rui ro, do dap tng nhu cau thuc mua dé ¢ cua dong dao ngudi cé thu
nhap trung binh, nguoi c6 thu nhap thép do thi, cong nhan lao dong, gidi tré, nguoi nhap cu.

3.3)- C6 biéu hién gan nhw “thd néi”hoat dong diu tw kinh doanh cho thué phong
tro, nha tro cho cong nhan lao dong va ngwoi nhap cu:

Luat Nha & 2014, Nghi dinh 100/2015/ND-CP, Thong tu 20/2016/TT-BXDchi cho
phep ho gia dinh, c& nhan dugc dau tu kinh doanh phong tro, nha tro, c6 “dién tich sir dung
phong ¢ khong duwoc nhé hon 10m*; dién tich sir dung binh quan khdng nhé hon 5m? cho mét
nguoi’”.

Phép luat vé nha ¢ khong cho phép doanh nghiép dau tu kinh doanh phong tro, nha
tro la khong hegp ly. Quy dinh nayciing khéng phu hgp véi Luat Pau tw, vi hoat dong kinh
doanh phong tro, nha tro khong thugc nganh nghé bi cam kinh doanh. Do vay, dé lam 02
toa nha 05 tang, gom 300p!1c‘)ng tro cho thué co du cac tién ich, dich vu tai phuong An Lac,
quan Binh Tan,thi Gidm doc Cong ty Lé Thanh phai thwe hién cong trinh véi tw cach ca
nhan

Hién nay, phén 16n cac khu nha tro, phong tro cua hg gia dinh, c& nhan la nha lup xup,
thicu cac tién ich, dich vy, thiéu an toan, an ninh.

Do vay, rat can thiét cho phép doanh nghlep dwoc diu tw nha tro, phong tro, sé
gop phan tang nguon cung loai phong tro ¢o6 chit luwgng tot hon, c6 nhiéu tién ich, dich vu
phuc vu cong nhan, lao dong va nguoi nhap cu, va tao su canh tranh, tao ap luc dé cac ho gia
dinh, c& nhan phai cai tao, nang cap chat luong phong tro, nha tro tot hon. Pong thoi, cling
phl hop véi chii trwong khuyén khich hd kinh doanh chuyén thanh doanh nghiép.

3.4)-“Co cdu gid thanh nha ¢” con mat so bat hop 1y din dén gia thanh nha & cao:

a. Quy luat hinh thanh “gia cd” nha & va xu thé gia nha trén thi truong:

- Gi4 nha thudng c6 xu thé ting theo thoi gian, hoic ting do lam phat.

- Gia nha hinh thanh do chiu sy tac ddng cuia 3 quy luét khach quan: (i) Quy lugz gia
tri; (ii) Quy ludr canh tranh; (iii) Quan hé cung-cau.

-Gi4 nha con chiu tac dong truc tiép cta “tam Iy thi trwong va tam Iy ciia cdc bén tai
thoi diém giao dich’.

- Gia nha con tuy thugc vao “Syci't défu tw” cia dw an.Vi du: Dw dn A ¢é sudt dau twe
200 ty dong/ha sé khdc biét vé dang cap, chat luong, tién ich, dich vu va cé gida nha cao hon
Du an B c¢o suat dau tw 100 ty dong/ha.

- Gia nha con tly thude vao mirc dd diéu tiét cia Nha nwée, thong qua thué, phi,
tien sir dung dat, tien thué dat...

b. Trong nhiéu nim qua, “co cdu gid thanh nha ” con Mot s6 bat hop 1y 1am cho
chi phi dau tw cao, dan dén gia thanh nha ¢ cao:



- Pién hinh 1a cach tinh “tién si dung dét”,theo d6, chu dau tu dy 4n nhd & gan nhu
phai “mua quyén si dung dat” 02 |an:Ldn 1: Mua quyén sir dung ddt ciia nguoi dan theo gid
thi truong; Lan 2: Khi tinh “tién sit dung dat”, chi dau tw chi dwoc khdu triv chi phi “mua
dat” bang khodng 25-30% chi phi thuee té. Do vdy, khodng 70-75% chi phi “mua dat” khéng
duoe khdu triv, lai bi coi 13 “loi nhudn” va phdi chiu thém thué thu nhdp doanh nghiép.

Néu thay ddi chinh sach, khong thu “tién siz dung dit” ma thay thé bang khoan thu
“thué chuyén muc dich sww dung dat”va khoan thu “thué bat dong sdan’, thi sé giup lam
giam gia nha & va tao nguon thu on dinh, bén virng cho ngin sach nha nwéc.

- Hodc chil dau tu du 4n nhd ¢ vira phai ndp “tién sir dung ddt” theo gi tri cia muc
dich str dung dat (méi), khi chuyén muc dich st dung dét, nhung lai con phai déng “mét
khodn tién dé béo vé, phit trién dit trong liia” (Néu c6 sir dung dat trong hia, ma trén thuec 6,
dat trong liia nay da dwoc co quan ¢é tham quyén cho phép chuyén déi muc dich sir dung).

- Ngoai ra, con ¢6 nhiing chi phi “khdng chinh thic” khong hé nhé. Tt ca cac chi
phi ndy déu dwa vao gia thanh, ma cudi cing, ngudi mua nha phai ganh chiu.

Tinh trang rat thiéu ngudn cung nha &, nhat 14 nha & vira tai tién, dan dén gia nha ting,
lam cho da s6 nguoi c6 thu nhdp trung blnh nguoi c6 thu nhap thap do thi va nguoi nhap cu
kho tao 1ap nha & hon trudce day, tao ra mdi quan ngai véan sinh xa hdi vé nha 6.

3.5)- Méi trudong kinh doanh chuwa that sy minh bach va cong bang:

M&éi trwdong kinh doanh chwa thit sy minh bach, chua that cong bing, chwa dam
bio canh tranh 1anh manh.Trong thoi gian qua, hau hét cac doanh nghiép déu bi “ach tac”
tha tuc dau tu xdy dung, nhung van c6 mot sé doanh nghiép duoc phé duyét du an va dua ra
thi truong ngudn san pham nha & “khdng nhé ”, dat hiéu qua kinh doanh rét cao.

Chi riéng thanh phd H6 Chi Minh, tir thang 12/2015-10/2018, d4 c6 126 du an khoéng

hoan thanh duogc cac thu tuc dau tu xdy dung va khoang 158 mat bang, du 4n c6 ngudn goc

“ddt céng”,ma co quan nha nude c¢6 tham quyén phai thuc hién ra soat kiém tra phéap 1y, hoic
bi thanh tra... 1am cho cac chu dau tu nay gip rat nhiéu kho khin chong chat.

3.6)- “Chénh lgch dia t6” 1a“sirc hit” cia thi trwong bat dong san va vai tro cia
Nha nwéc dieu tiet “chénh Iéch dia t6”mét cach hop ly, cong bang, dé dam bao hai hoa
loi ich ctia nha dau tw, ngwoi mua nha vaNha nwoce (dai dién cho lgi ich cong cong):

(1) Khoan 2 Piéu 19 Lut Pat dai 2013(rudce day 1a Khodn (3.c) Diéu 5 Lugt Pat dai
2003) quy dinh: “Nha nwdc diéu tiét phan gia tri ting thém tir datma khong do dau tw ciia
nguoi st dung dat mang lgi thdng qua chinh sach thue, tien su dung dat, tien thué dat, dau tw
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co s¢ ha tang va chinh sach hé tro cho nguoi ¢6 dat thu hoi”.

Do vay, chu dau tu du éan nha ¢ phai ndp “tien sir dung dat” theo muc dich st dung dat
(moi) cua du an, chu yéu duoc tinh theo “phuwong phdp thang du” va “phuwong phdp thu
nhap”

(2) Trén thuc té, hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san, nha ¢, ma doanh nghiép
thie hién tir A-Z (Ter khdu gidi phdng mdt bang; Ldp dw dn; Trién khai xdy dung; Bdn hang;
Kinh doanh sau khi hoan thanh du dn), sau khi d& hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nuée, ndp tién st dung dat, thi van c6 gia tri “chénh léch dia t6” thing dw l6n. Nhitng chu
dau tu dy an bat dong san c6 tim nhin, ¢6 tiém lyc tai chinh va ning luc quan tri du an, con ¢
thé tao ra “chénh léch dia t6” thing dw rat cao, nhit 1a khi chon dung“diém roi” cua thi
truong.

Trong nhimg nén kinh t& mé&i ndi nhu nuéc ta(GDP dau nguwoi con duéi 8.000 USD,
riéng nudc ta con co loi thévéi quy md dan sé 100 triéu ddn), thi thi truong bat dong san co
diéu kién phat trién rat manh trong cac thap nién sap t4i.



(3)Theo bao cao “The wealth report 2019 do Knight Frank cong bd, voi thong ké chi
tiét vé sb luong triéu pht ciia nhiéu qudc gia va vung lanh tho, thi Viét Nam c6 12.327 triéu
pha USD vao nam 2018, ting 23% so véi 5 nam trude d6. Pong thoi, theo Vietnam+, thi co
90% triéu phi USD(cO tir I triéu USD tré 18n) va 99,1% triéu pha USD (gom khodng 100
ngueoi c6 130 triéu USD tré [én)déu lién quan true tiép dén kinh doanh bat ddng sén.

Do vdy, Nha nwéc can diéu tiét “chénh lgch dia té”mét cach hop ly, cong bang, dé
dam bao hai hoa lgi ich ciia nha dau tw, cia ngwoi mua nha va Nha nwéc (dai dién cho loi
ich cong cong).

3.7)- Phat trién cac khu dé thi méi, khu dan cw méi dat nhidu thanh qua, nhung
chinh trang, tai thiét cac khu vwe dé thi cii, thi méi dat dwee nhirng thanh qua bude diu:

Thanh phé Hd Chi Minhdd phéat trlen nhiéu khu d6 thi méi, khu din cw méi hién
dai,cd nhiéu tién ich va dich vu, méi trudng séng ngdy cang tét hon, nhu: Khu d6 thi Phi My
Hung, khu dan cu Him Lam, Vinhome Central Park, Vinhome Golden River Ba Son,Sunrise
City, Sala City, Sai Gon Pearl, Cantavil, Dragon City, Mizuki Park, Van Phuc City, Celadon
City, Sai Gon Mia, The Manor...

Trong hon 30 niam qua, Thanh phd ciing d& thwe hién thanh cong nhiéu dy 4n chinh
trang, tai thiét mét s6 khu vwe dé thi cii, voi du an dau tién 1a khu dan cu Xom Cai, phuong
8, quan 5, tiép theo l1ada chinh trang thanh cong mét s6 khu vue d6 thi tai cic quin ndi
thanh, ma dién hinh 1a cong tac chinh trang nha trén va ven kénh rach thudc luu vuc kénh
Nhiéu Loc-Thi Nghé; Tau Hii-Ruot Ngua; Tan Hoa-LO Gém; Kénh Té-Kénh Déi; kénh Hang
Bang; kénh Tham Luong-Rach Bén Cat-Vam Nudc Lén; Xay dung lai mot s6 chung cu cii bi
hu hong ning va tai dinh cu cac ho dén, tao dwoc dién mao d6 thi méi, “déi doi” cho cac
khu vire lup xup, “6 chudt” truée day.

Nhung do nguon lue ngén siach thanh pho c6 han va chwa c6 co ché chinh sach diy
di, c6 tinh kha thi dé huy dong t6i da ngudn lwe x& hoi hoa, ké ca do “diém nghén” vé
quy hoach “chi #iéu dan sé”, nén cong tac chinh trang, tai thiét cac khu vwe dé thi cii bi
chirng lai. Hién nay, thanh phé tiép tuc thuc hién chuong trinh chinh trang d thi, nhu sau:

- Tiép tuc di doi, chinh trang, tai dinh cu hon 20.000 ho dang séng trén va ven kénh
rach.

- Xay dung lai 474 nha chung cu cii (co truéc nam 1975), tai dinh cu khoang 35.000
ho.

-Nhiéu khu vye d6 thi cii, thap tang, co s¢ ha ting chip va, can phai duoc chinh trang.

3.8)-“P¢ tré” ciia chinh sach, phap luat ddi véi thi truong bat dong san va “dj
tré”do qua trinh thwe hién duw an bat dong san kéo dai:

S¢ di dén nam 2018, thi truong bat dong san mai bat dau thé hién rd nét tinh trang kho
khan va bi sut giam rat 16n vé ngudn cung, 12 do tac dong ciia cac chinh sach, phap luat doi
V6i thi trudng bit dong san ludn ludn cé “dp tré”.Bén canh do, dic diém cua qué trinh
chuan bi dau tu, thuc hién dy 4n bat dong san dé 1am ra san pham, thudng phai mat mot thoi
gian dai (trén dudi 05 nam), nén ciing ludn ludn co “dé tré”.

Do vay, cAn phai tinh dén“dé t¢” khi ban hanh cac vin ban phap luit, c6 danh gia
tac dong dén thi truong bat dong san, nhu vi dy sau day:

- Trwée ngay 10/12/2015(ngay Nghi dinh 99/2015/NP-CP hwéng dan thi hanh Ludt
Nha ¢ 2014 c6 hiéu Iic), thi “chii dau nr” céc du an nhd & dugce cac co quan nha nude co
tham quyén phé duyét “binh thuong”, nhung ké tir nim 2017 tré di, thi nguon du 4n nay da
dan can kiét, trong ldc thiéu ngudn du an bd sung (M&i).



- Tir ngay 10/12/2015 dén nay(ngay Nghi dinh 99/2015 c6 hi¢u luc),da c6 hang tram
du an nha ¢ c6 quy dat “hén hop” bi “ach t“ ” quy trinh, thu tuc dau tu xay dung; hodc bi ra
soat vé phap ly do quy dat du an co nguon gbc lién quan dat cong (nhu da néu trén), dan dén
thiéu hut ngudn cung du 4n va san phdm nha &, 1am cho nhiéu chu dau tu gap khé khan rat 16n.

Hiép hoi nhan thdy, trong 10 nim qua, nhat 13 trong 05 nim gin diy, cong tac xay
dwng, hoan thién hé¢ th(mg phap luat d c6 budée phat trién tich cwe.Dic biét, ky hop thir
9 (thang 6/2020) ciia Qudc hoi Khéa XIV,d3 théng qua nhiéu dé an luat c6 lién quan dén thi
truong bat dong san, nhu Luat Doanh nghiép, Luét PPP. Nhét 1a Luat Pau tu, Luat Xay dung
(stra doi), da két hop stra d6i mot s didu khoan cia Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bt dong
san, Ludt Bao v¢€ moi truong (CO hiéu luc tir ngay 01/01/2021),di d6i voi viéc Chinh phu du
kién ban hanh “Ngh; dinh sita doi, b6 sung mét s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt
Pat dai”,s& 1am ting tinh hé thong, tinh dong bo, tinh lién thong cua cac quy dinh phap
luat, thao g6 dwogc cac vudng mac, chong chéo, “xung dot phdp ludt” tao diéu kién dé thi
truong bat dong san phat trién minh bach, 6n dinh, 1anh manh va bén viing hon.

3.9)- Tac dong ciia dai dich CoViD-19 ddi véi thi truong bit dong san:

Ké tir dau thang 03/2020 dén nay, dai dich CoViD-19 d tac dong tiéu cyc rat 16n dén
kinh té, x4 hoi ciia ca nude va 1am tram trong thém cac khé khiin cia thi truong bat dong
san, dic biét 12 phan khic thi truong bat dong san cho thué(nha phd, cdn hé, vin phdng,
trung tdm thuong mai, dich vu... cho thué); phan khic bat dong san du lich(khach san, co so
luew trii du lich - condotel)va thi truong bat dong san thtr cip, mua di ban lai ctia cac nha dau tu
luét song.Pai dich CoViD-19datac dong dén tat ca cac doanh nghiép bit dong san, dic biét 1a
cac doanh nghiép hoat dong moi gi6i, hodc dau tu cac khu du lich nghi dudng. Trong 08 thang
dau nam 2020, c6 dén 923 doanh nghi¢p bat dong san bi giai thé, hodc tam ngung hoat dong,
cao nhét so véi cac linh vyc kinh té khic (nhuw da néu ¢ phan trén).

Gia nha c6 xu thé tang trong cac nim quavatrong thoi gian dai dich CoViD-19,gi4
nha so cip van “neo” cao, vi chi phi dau tu cao va cac cha dau tu nd lyc t6i da dé chiu dung
va gitr gia. Chi xuét hién tinh trang sut giam manh gia cho thué bat dong san (nha phd, co SO
thuong mai, dich vu cho thu€), hodc tinh trang sut giam gi4 ban nha trén thi trudng s cap,
do nha dau tu khéng chiu dung ndi ap luc tra 14i, tra no gbc, phai chdp nhan “ban 16 dé cat

IAn

Pai dich CoViD-19 d3, dang va sé tiép tuc 1am thay ddi cin ban nén kinh té toan
ciu va thi trwdng bat dong san, thay ddi 16n ca vé nhan thirc va hanh vi cia x4 hoi, cta timg
nguoi trong qua trinh thue hién gian cach xa hoi, phong chéng dich bénh. Trong d6, c6 viéc
dinh hinh lai nhu cau nha g, tim kiém thong tin, giao két hop ddng va thanh toan cua khach
hang, cua nha dau tu thir cip, budc cac doanh nghiép phat trién du 4n bat dong san cung phai
thay doi triét dé dé dap ung cac yéu cau rat moi ndy va chuyén huéng manh mé sang nén kinh
té s6 hoa, st dung tri tué nhan tao (Al), thuc té 40,c6ng nghé Blockchain, 1am viéc va két ndi
truc tuyén, thanh toan I-banking...trong tinh trang binh thudng méi, song chung an toan véi
CoViD-19.

Hiép hoi rit hoan nghénh Chinh phu, cac B, nganh va cac dia phuong d4 chi dao kip
thoi, hiéu qua cong tac phong chéng dich va ¢ céc goi hd tro cho ngudi dan va doanh nghiép,
trong d6 c6 doanh nghiép bat dong san, nhét 1a cac chinh sach vé thué, tin dung, tién thué dat,
dé vuot qua dai dich CoViD-19.

Tac dong tiéu cuc cua dai dich CoViD-19, c6 thé con kéo dai trong 1-2 nam téi day, c6
lién quan dén tat ca cac chua thé trén thi truong bat dong san, nhu cac chu dau tu du an; nguoi
mua nha; nha moi gidi; nha thau xay lap, cac don vi tu van; cac don vi san xuét, cung cip vat
licu xay dung, trang thiét bi ndi ngoai that; cac to chuc tin dung; ngudi cho thué nha, cho thué



mit bang; 1am giam su déng gop cua linh vuc bat dong san vao ting trudng GDP va lam giam
nguon thu ngan sach nha nudce.

3.10)- Tac dong ciia diu tw nwéc ngodi (FDI)ddi véi thi trwong bat dong san:

Ngudn von dau tu nudc ngoai (FDI) vao bat dong san ngay cang ting, nhung doanh
nghi€p Vi€t van giir virng vi the thong linh thi trwong bat dong san:

Trong 05 ndm qua, ngudn von FDI ting truéng manh, binh quan khoang trén dudi 35 ty
USD/nidm. Linh vue bt dong san thuong xép thir 3, c6 ndm vuon Ién thir 2 trong thu hit
nguon von FDI, nhu ndm 2019, thu hat duge 3,88 ty USD, chiém 10,2%, xép tha 2; Trong 08
thang dau nam 2020 chithu hut dugc 2,87 ty USD, Xep thir 3, Ha Noi dung dau trong thu hat
ngudn von FDI vao bat dong san. Cac nudc Han Qudc, Nhat Ban, Singapore, Hong Kong,
Trung Qudc dan dau trong dau tu vao linh vuc bat dong san.

Ngudén von FDI diu tr vao bat dong san thuong lya chon phuong thirc dau tu
FDI“chdm ma chic” ,thdng qua hoat dong mua ban dw an, sip nhip doanh nghi¢p(M&A)
c6 cac dw an cO quy dat sach, da glal phong mat bang hoactang dan ty trong so hiru,nén it
bi rii ro.Trong hon 20 nim qua, nhiéu doanh nghi¢p FDI da dat dugc hiu qua kinh doanh
cao va tao duogc vi thé ngdy cang Ion trong thi trudng bt dong san va nén kinh té.

Nhin chung, viéc thu hut nguon vonFDI d& tac dong tich cuc dén thi truong bat
dong san,nhu sau: (i) Bo sung nguéon von quan trong, thay thé mét phan nguon von tin dung;
(i) Pa dang héa sian pham nhd & véi nét méi vé kién tric, ndng cao chdt lwong xdy dung, tién
ich, dich vu, (iii) Nang cao tinh minh bach va nang lyc quan tri doanh nghiép.

Trude day, c6 quan ngai V& viéc*“md cira” nén kinh té, thi thi truong bat dong san bi
doanh nghiép nudc ngoai thon tinh. Nhung, qua hon 30 nam thuc hién duong 16i d6i moi, co
thé nhan dinh, cac Tap doan kinh té Viét Nam, chi yéu thudc khu vwe tw nhan, dang
thong linh thi trudong bat ddng san, chua c6 nguy co bi cac doanh nghiép FDI liing doan,
thao tung.

Tuy nhién, cin kiém soat chit ché hién tweng nguwodi nwéc ngodi “ndp béng” ngudi
Viét hodc doanh nghi¢p Viét dé “mua chui, thau tdm”dit dai & cac vi tri “nhay cdm” c6 lién
quan dén qubc phong, an ninh, nhu Bo Quoc phong d& canh bao.Hodc hién tugng doanh
nghiép c6 lién hé mat thiét v6i cac nha dau tu nude ngodi, thuc hién“mua gom dit vang” &
cac thanh phé 16n, ¢ diu hiéu dau codat daihoic tich tu cac quy dat 1én tai cac vi tri dic
dia.

3.11)-Tac ddng ciia “chién tranh thwong mai” a6i véi thi trweong bat dong san:

Cudc ““chién tranh” thuong mai gitta cc nén kinh té 16n trén thé giéi va chu nghia bao
ho mau dich trong tinh hinh dai dich CoViD-19 dién bién kho luong, dang dinh hinh lai nén
kinh té va chudi cung tng toan cau, tac dong manh mé& dén tit ca cac nudc, tac dong truc tiép
dén nén kinh té va ca thi truong bat dong san nudc ta.

Néu kiém soat hiéu qua dai dich CoViD-19, thi nwéc ta c6 nhiéu co hdi tiép nhin
dong dich chuyén nguén von diu tw nwée ngodi(FDI). Thi trudng bat dong san cé co hdi
thu hat thém nhiéu ngudn vén FDI va dwge hwéng loi trwde hét 1a bat dong san cong
nghiép, kéo theo 1a viin phong cho thué, nha cho thué va nhiéu linh vue dich vu khic.

Pé thu hut duoc nhiéu ngudn Vén FDI chat lugng cao, nudc ta can phai khic phuc
dwoc Cac“dlem nghén” yeu kém Ve co sé& ha ting, trwéc hét 1a ha ting giao thong,

logisticsva yeu kém vé chat lugng ngudn nhén lyc, di doi voi xac lap hop 1y gia cho thué dat
cong nghiép, dé tang strc canh tranh va thu hat nhiéu nha dau tu 16n.

Tuy nhién,dé giam thiéu rii ro néu qua 1é thude vao linh vwee FDILnudce ta can phai
phat trién cac nganh cong nghiép phu trg, bién nén kinh t€ nudc ta thanh mot phan cta chuoi
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cung Gng todn cau. Pong thoi, trude khi“mudn” thu hat dugc thém nhiéu ngudn vén FDI
(m&i), thi can phai ¢6 chinh sach hd trg, tao diéu kién thuan loi dé giir chan cic doanh nghiép
FDI Ién, quan trong, d3 diu tw vao nwéc ta, dé hoyén tim 1am in, mé rong dau tu phat trién
san xudt kinh doanh. Can luu y mét sy kién méi day, dé co huong xur ly t6t hon, do6 1a viéc
Samsung Han Quéc d3 dau tu 16n vao nudc ta, nhung vira quyét dinh dau tu 40 ty USD vao
An 6. Néu Samsung mé rong dau tu tai nudce ta thi tét cho ta hon.

3.12)- Tac dong cia chinh sach cho ca nhan nwéc ngoai nhap canh hop phap dwoc
mua va sé hiru 01 nha ¢ tai cac dw an nha ¢ thwong mai, trir Khu vue bao vé quoc phong,
an ninh:

Ké tir ngdy 01/07/2015 (Ludt Nha & 2014 ¢6 hiéu liec), ngudi nude ngodi nhap canh
hop phap dugc mua va s hiru 01 nha & tai cac du 4n nha & thuong mai trong thoi han ti da
50 nam (c6 thé duwoc gia han néu c6 nhu cdu), trir khu vuc bao vé qudc phong, an ninh. Qua
khao sat 17 Tap doan va doanh nghiép bat dong san 16n, thi d4 c6 12.335 ngudi nudc ngodi
mua nha tai nude ta, trong do, c¢6 10.020 ngudi mua nha tai thanh phé Hb Chi Minh, chiém
dén 81,2%.Gia dinh sd luong trén chiém 70% toan quoc thi tong s0 ngwoi nwéc ngoai da
mua khoang 16.000 cin nha, chiém khoing 0,85% tong sé6 nha & trong 05 nim qua.
Trong do, phan 16n 14 ngudi nude ngodi dén tir cac nudce thude khu vue Pong A, Pong Nam
A, nhu Han Qudc, Trung Quoc bai Loan, Hong Kong, Singapore. Trong licnguoi nudce ngoali
thugc khu vuc Chau Au, Bic My, Australia, New Zealand, Nhat Ban thuong lya chon thué
nha.

Chinh sécl} cho nguoi nude ngoai s hiru nha tai nudc ta, qa khang dinh nudc ta‘“mé
Cua” va tuong dong v&i phap ludt cua cac nude trén thé gidi, nham myc tiéu thu hat dau tu
nude ngoai (FDI) va cling 1a hinh thie “Xxuat khau tai cho ™, kich cau tiéu dung dé dap ing nhu
cau da dang cuia nguoi nudce ngoai sau khi mua nha.

Thuc té thi trudng cho thay, khéng cé “lan song” nguwdi nwée ngodi mua nha tai
nuée ta trong 05 nim qua. Nhung, d4 cho thdy nhitng dy an khu d6 thi, khu dan cu, khu nha
chung cu cao cép, hién dai, c6 diy di dich vy, tién ich, an ninh an tean, giao thdng thuan
tién, thi mai thu hut duoc nguoi nude ngoai lua chon cu tri hoac mua nha.

Thanh pho Hé Chi Minh 1a dia phuong thu hat nhiéu nguoi nudc ngoai mua nha nhat,
chiém khoang 80% tong sb ngudi nudc ngoai mua nha tai nude ta.

Viéc thyc hién chinh sach cho ngudi nuéc ngodi so hiru nha o, bwée dau da co tac
dong tich cwe dbi v6i thi truong bat dong san, va ciingchwa c6 diu hiéu tic ddng tiéu cuc
qué |6nddi véi ngudi c6 thu nhap trung binh, 6 thu nhap thap trong viéc tao 1ap nha 6.

Céan lwu V 12 hién nay, c6 mét s6 nwéc dang diéu chinh chinh sach cho ngudi nuée
ngoai mua va s¢ hiru nha theo hudng that chat hon, dé chong tinh trang dau co(nhuw Han
Quoc), hoac tinh trang nguoi nudc ngoai mua qua nhiéu nha, dan den gia nha tang cao, lam
cho ngwoi ban dia cO thu nhap trung binh va cd thu nhap thap kho tao lap nhamhw
Australia).

Méi diy, B6 Qudc phong ciing d4 canh bao Vé tinh trang mot s nguoi nude ngoai

“mua chui” bat dong san, ké ca dung thu doan ° nha” doanh nghi¢p hodc ca nhan ngudi Viét
dung tén mua nha tai mot sd dia diém “nhay cam”, ¢6 anh huong dén qudc phong va an ninh.

Viéc “mé cira” cho ngudi nuwdc ngodi mua va so hiru nha con mat sé vedng mic sau:

(1)Luat Nha & 2014 ban hanh sau Luat Dat dai 2013, nén Piéu 5Luat Dt dai quy dinh
Vé “Nguoi sir dung dat”, chwa cé ddi twong sir dung dit Ia cd nhdn nwdéc ngoai”.



(2) Khoan (2.d) Piéu 174 Luét Pt dai quy dinh: * “Thé chdp bang quyén sir dung dt,
tai san thudc so hitu cua minh gan lién véi dat tai cdc to chikc tin dung dwoc phép hoat djng
tai Viét Nam”, chwa cho phép thé chip tai ngan hang 0 nuéc ngoal Trong lic Viét kiéu, ca
nhan nudc ngodi sé hitu nha thi ¢6 nhu cau thé chap nha gan lién voi quyén su dung dat tai
ngan hang cua nudc ta, hodc tai ngén hang ¢ nude ngoai. Ma theo luat phap qudc té thi néu co
tranh chap vé bt dong san, thi xir 1y theo phap luat ctia nudc c6 bat dong san toa lac.

(3) Hién nay, viéc cAp Gidy chirng nhin quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & (s6
hong) cho ngwoi nwée ngoai van khong Kip thoi, 1am cho nguoi mua nha bi birc xuc va
khong dugc bao vé quyén va loi ich hop phap.

(4)Chua c6 khung phap ly dé giai quyét nhu ciu ciia chit s& hirunha 13 nguoi nwée
ngoai khi ban lai nha éva trong truong hgp du an nha ¢ thuong mai da hoan thanh ban giao,
tr¢ thanh khu dan cu thong thuong, do quy dinh cia Luat Nha ¢ 1a ngudi nude ngoai chi dugce
mua nha tai cac du an nha ¢ thuong mai (CO thé hiéu la khong dwgc mua nha trong khu dan cuw
théng thuong), cling chua c6 huéng dan vé viée nguodi nude ngodi ¢4 nhu cau ban lai nha cho
nguoi nudc ngoai khac.

3.13)- Nhiéu loai hinh dau tw kinh deanh bat dong san (mdi) phat sinh nhwng chwa
c6 di hanh lang phap ly dé diéu chinh hiéu qua:

Trong thoi gian qua, véi da phat trién cta cong nghé va nén kinh té sd, di doi v6i chinh
sach dau tu kinh doanh thong thodng cua Nha nudc, thé hién tai Khoan 1 Piéu 5 Luat Pau tu
2020 (ké cd Ludt Pau tw 2014) vé “chinh sach vé dau tw kinh doanh”, 3 quy dinh “Nha diu
tw cé quyén thuwe hién hoat dpng diu tw kinh doanh trong cdc nganh, nghé ma Lugt nay
khdng cdm”, da xuat hién mot sd loai hinh dau tu kinh doanh (Méi) nhung chua c6 du hanh
lang phap 1y dé diéu chinh hiéu qua, nhu officetel, serviced apartment, shophouse, condotel,
farmstay, hodc chia nhé gia tri bat dong san dé huy dong von dau tu sir dung cong nghé
blockchain...

Do viy, can phai xdy dung “khung phép lugr”c6 tinh nguyén tic dé xir Iy cac loai
hinh bat dong san (mdi)dang va s€ conphat sinh, khong dé bi dgng nhu trong thoi gian qua.

3.14)- Nguyén nhan:

Thi truong bat dong san gap khé khan trong 03 ndm qua, bi I¢ch pha*“cung - cau”, bi
thiéu hut ngudn cung dy an, thiéu hut san pham nha ¢, 1a diéu *khong binh thwo'ng”va co
tinh nhat thoi, vi thi trudng bit dong sin vé “bdn chit khong xau”, do’ ‘tong cdu” c6 kha
ning thanh toan vin rit 16n; sicc mua, tinh thanh khoén van tét Va tang 16p trung luu
dang tang trwéng nhanh.

Nguyén nhan chi quan hang diu lai do nhimg vwéng mic vé thé ché phap luat,
thiéu tinh hé théng, thiéu tinh déng b6, thiéu tinh lién thong. Pong thoi, con do khau thure thi
phap luat con nhiéu han ché, bit cap, dan dén “ach tdc” quy trinh, thi tuc diu tw xay
dwng, phu hop voi nhén dinh cua Dang va Nha nude ve “03 diém nghén'cua nén kinh té nude
ta: (i) Piém nghén vé thé ché phap ludt; (i) Piém nghen vé co s ha tang; (iii) Piém nghén vé
chdt leong nguon nhdn lyc. Trong do,’ ‘diém nghén vé thé ché phdp ludt” dang timg budc
dugc thao go, thé hién 1 nét trong viéc Quoc hoi vira ban hanh Luat Pau tu, Luit Xay dung
(stra doi), két hop stra ddi, bd sung mot sé diéu, khoan ciia cac Luat ¢ lién quan,dd dam bao
tinh hé thong, tinh théng nhat, tinh 1ién thdng giita cic vin ban phép luat.

3.15)- Két lun:

Mac du hién nay phai duong dau vé6i nhiéu kho khin chong chat, nhung thi truong bat
dong san c6 kha nang tu phuc héi tré lai manh meéngay sau khi Kiém soat dugc dai dich
CoViD-19, véi diéu kién dugc thao go“diém nghén” vé thé ché phap luat(bao gom Ludt va
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Van ban duoi Ludt) Va cong tac thye thi phap lut. V& lau dai, su phat trién hé théng co sé
ha tang do thl, ha tang glao thong s¢ tao diéu kién dé phat trién do thi va thi trowong bat
dong san dong bd va bén virng hon. Trong do, cac doanh nghi¢p bat dong san & tham gia
tich cuc trong viéc phat trién hé thong ha tang d thi, ha ting giao thong.

Hiép hoi tin tuong rang, ké tir ngay 01/01/2021, Luat Pau tu va Luat Xay dung (sa
d6i) ¢6 hiéu lyc s& thao g dugc mot sé diém nghén cua thi trudng bt dong san. Pong thoi,
theo chuong trinh xay dung phép luat ciia Qudc hoi, thi naim 2021 s& stra d6i Luat Nha ¢, Luat
Kinh doanh bat dong san va xem xét Dé an sira doi Luét Bat dai; CUng voi viéc Chinh phu
dang xem xét ban hanh “Nghi dinh sira doi, bo sung mot s6 Nghi dinh thi hanh Ludt Pdt
dai”(dang du thao),s€ tiép tuc thao g& ndt cac vuong méc con lai, dé thi truong bat dong san
thuc sy phét trién theo huéng minh bach, 1anh manh, 6n dinh va bén ving.

4/- Mot s6 vrdng mic vé thé ché phap luat:

4.1)- Mot s6 vweéng mic phap luat vé dat dai va giai phap xir ly:

a.)/é khai niém “du dn diu tw” va“de dn sdn xudt, kinh doanh”va co ché xir Iy cac
“thira dat cong” nam xen ké trong dy an dau tu:

-Diéu 58 Luat Dé} dai quy dinh “Diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
Muc dich s dung dat dé thuc hién dw dn_dau tw” st dung khai niém*“dew dn dau tw” thong
nhat véi Luat Pau tuw.Nhung, Biél} 14 va biéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP laistr dung O;'}
khai niém doc lap:“Dw dn sdn xudt, kinh doanh”," Dy dn nha o, “Du an kinh doanh bat
dong san” khac véi Luat Pat dai va Luat Pau tu,dan dén“vuwéng mac”trong thuc thi phap
luat, 1am “ach tic” cac dw 4n nha & va cac dw 4n kinh doanh bit dong san.

- Pidu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP chua c6 co ché xir Iy hop 1y trudng hop cac
“thira dat cong” nam xen ké trong du an dau tw, nhat 1a doi véi “du dn nha ¢”.

C4c “Vudng mdc” ndy siap dwogc giai quyét do Chinh pha dang xem xét ban hanh
“Ngh; dinh swa doi, bo sung mot so Nghi dinh thi hanh Ludt Pat dai” (dang du thao).

b.Dét dai 12 nquon lwe hang diu dé phat trién kinh té, 6n dinh x& hdi, nhung chua
dwoc phat huy day du, trong d6 c6 nguyén nhan do chwa phat huy hi¢u qua vai tro, vi tri
cua “To chirc Iam nhiém vu boi thuwong, gidi phong mdt bang; qudn Iy dat da thu hoi”:

- Nguén lwe dét dai dwoc hinh thanh tir hoat déng quy hoach sir dung dat(hodc
diéu chinh quy hoach sit dung dat), ké hoach st dung dat, chuyén muc dich sir dung dit,
giao dit, cho thué dat. Cong tacquy hoach sir dung dit gan bo hitu co véi quy hoach xdy dung,
quy hoach d6 thi, quy hoach giao thong va cac quy hoach chuy@n nganh khéac.Quy hoach thé
hién 03 dic trung co ban: (i) Quy hoach 1a tdm nhin cia Nha nuéde; (i) Quy hoach 13y chi
Cua Nha nuoc; (iii) QUy hoach 14 \gi ich ciia Nha nude, dong nhat VOi loi ich cua x& hoi.Quy
hoach sir dung dit va Chuyen muc dich sir dung dit tao ra nguon Iwc cho ngan sach nha
nwéc.

-Diéu 68 Luat Dat dai quy dinh vé “Té chite 1am nhiém vu boz thuong, giai phong mat
bang; quan Iy dat da thu hoi” ,trong do6 c6 “té chire dich vu cong vé dit dai”, ma hién nay déu
d4 thanh 1ap “Trung tam phat trién quy ddt” thuoc S¢ Tai nguyén Mbi trudng cp tinh.

Nhung, ké tir Luat Dat dai 2003 dén Luat Dat dai 2013 cho dén nay,khong hiéu vi sao,
van chua cé co ché dé phat huy hiéu qua vai tro, vi tri ciia “Trung tam phat trién quy
dat”lam nhiém vu boi thudng, giai phéng mit bang; quan ly dit di thu hoi, diu gia
quyén sir dung dat(?!).

Néu thuc hién dung chirc ndng cua “Trung tam phat trién quy ddt”’1am nhiém vu “boi
thuong, giai phong mat bang, qudn Iy dét @3 thu hoi,ddu gid quyén sir dung dit”hoic “diu
thdu duw dn c6 siv dung dit”dé lya chon nha dau tu, sé dat dwoe hiéu qua tich cwenhu sau:
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(1) Bdi thwdng cdng bingcho nguwdi sit dung dat trong cing khu vuc, véi gia nhu
nhau,s& khic phuc duogc tinh trang bdi thudng khdng cong bang, do chi dau tu dy 4n nha & thi
boi thuong gia cao; Thyuc hién du an cong ich ctia Nha nude, thi bdi thuong gia thap, din dén
bi ngudi dan khiéu kién.

(2) “Péu gid quyén siv dung dit” hoic “ddu thau du dn cé sir dung ddt”,sé dat dwoge
03 diéu loi, nhu sau:(i) Vira tao nguon thu ngan sich nha nwéc cao nhdt (thu phan “chénh
léch dia t6”)theo gia thi truong; (ii)Vira tao dwoc méi truwong kinh doanh minh bach, loai trir
co ché “xin-cho”, tiéu cuwe;(iii) Vira tao diéu ki¢n cho doanh nghigp sém trién khai dw dn,do
khau gidi phéng mdt bang nhiéu khé nhdt, mdt nhiéu thoi gian nhdt.

(3)Han ché dwoc tdi da kha niing xay ra khiéu kién dong nguwoi, kéo dai, gdy mat on
dinh vé trat tu, an toan xa hoi.

Giai phap dé phat huy hiéu qua vai tr0, vi trf cua “Trung tam phat trién quy dat” 1a: 0]
“Trung tam phat trién quy ddt” la don vi cong ich, hodc don vi si nghiép c6 thu, c6 co che
hoat dong linh hoat, nang dong nhu “doanh nghiép tw nhin”, dé dap ung kip thoi cac yéu Cau
Cua nguoi sur dung dat trong qua trinh thuc hién boi thuong; (ii) Puoccdp von, hodc tam cap
von ban ddu, hodc ung von tir “Quy phdt trién ddt”, dit dé thuc hién nhiém vu boi thwang va
¢6 co ché hoan tra von; (iii) C6 co ché quan Iy va klem sodt chat ché hoat dong cua “Trung
tam phat trién quy dat”va “Trung tam dich vu ddu gid fai san” dé phdng nQita tham nhing,
tiéu cuc, méc ngodc.

c. V@ quy dinh khong mién, giam tién sir dung dt, tién thué dat dyu an dau tw xay
dwng nha ¢ thwong mai, ke ca “dw dn nha o thwong mai gida thap”:

Khodn (1.a) Dicu 110 Luat Dat dai quy dinh “khong mién, gidm tién sir dung dit, tién
thué dat dy an ddu tw xdy dyng nha ¢ thwong mgi”. Quy dinh nay khong hep ly, doi voi
cac“dw dn nha o thwong mai gid thap”.

Hién nay, Bo Xay dung va Hiép hdi dang xay dung “Pé dn Phdt trién nhd ¢ thuwong

Mai gid thdp”, nham phat trién cac dy an cin ho c6 gia thap hon 20 triéu dong/m (Rzeng do thi

dac biét, do thz logi 1 ¢é thé cé mirc gid cao_hon, nhung khong qua 25 triéu dong/m %), Trong

do, co dé xuit co che, chinh sach wu ddi mién, giam tién sir dung dat tién thué dat ddi véi

“dw dn nha ¢ thwong mai gid thép”(Mirc wu dai thdap hon chinh sdch nha & xa hoi), dé dap

mg nhu ciu nha & cua sé déng ngudi co thu nhap trung binh, nguoi cé thu nhap thap do thi,
gioi tré va nguoi nhap cu.

d. Vé “thoi han sir dung dit”:
Khoan 8 Diéu 126 Luat Dat dai quy dinh “Thei han giao dit, cho thué dit dwoc tinh
tir ngay cO quyeét dinh giao dat, cho thué dat cia co quan nha nwéc co tham quyén’.

Quy dinh ndy, khong hop 1y ddi véi cac du an c6 sir dung dat, nhat 1a dy 4n nha &, vi
sau khi co Quyeét dinh giao dat, chi dau tu thuong phai mat thoi gian trén dudi 03 nam dé hoan
thanh thi cdng xa@y dung cac cong trinh dua vao sir dung.

Do vdy, bén canh cach tinh “thoi han sir dung ddt” (néu trén), dé nghi bo sung thém
cach tinh“thoi han sir dung dat” ké“tir ngdy cong trinh dii diéu ki¢n dwa vao sir dung”.
e. V@ “dit xdy dung khu chung cuw’Va cach tinh “ddt ¢” dy 4n nha chung cu:

Diéu 145 Luat Dat dai quy dinh vé& “ddt xdy dung khu chung cu”, nhung khong quy
dinh rd cach tinh “ddt 6” dw an nha chung cu va viée cAp Gidy chitng nhan quyén sir
dung dit (sé dé) cho phan dién tich ting hAm vwot ra ngodi ranh dién tich xay dung khoi
dé nha chung cw, din dén cic dia phuong c6 nhéan thirc va thuc thi Luat Dat dai khac nhau.
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Trén thuc té, c6 02 loai du an nha chung cu: (i) Dw dn nha chung cir quy md nhd, ma
duwong ndi bo, nhém cdy xanh thuée quyén quan Iy cia cdc chii sé hitu nha chung cie, nén cé
thé tinh “ddt ¢” trén toan bg dién tich dét dw dn;(ii) Dy dn nha chung cu quy md lén, sau khi
hoan thanh, thi ¢6 duong néi bg, nhém cdy xanh thuéc quyén quan 1y ciia cac chu so hiru nha
chung cu; Bén canh do, c6 mot s6 cong trinh nhw duong giao théng doi ngoai, cong vién,
phan dat y té, gido duc thude dién phdi ban giao cho dia phwong quan ly; nen cO thé tinh “dit
6” trén dién tich dit dw dn con \gi, triv cac phdn dét giao thong, dat y té, dat gido duc, ddt

cong viénda ban giao cho dia phuong quan Iy.

g. V& “dit du lich”:

Diéu 153 Luat it dai quy dinh vé “Pdt thirong mai, dich vu,; dat co sé san xudt phi
ndng nghiép”, ¢6 thé hiéu 1a bao gém “ddt du lich”. Hién nay, nganh du lich dang phat trién
theo dinh hudng tr¢ thanh nganh kinh te mii nhon, theo Nghi quyét 08-NQ/TW ngay
16/01/2017 ctia Bo Chinh tri. Do vdy, rat can thiét bo sung “ddt du lich” va hoan thién Diéu
153 Luat Dét dai, nhu sau: “Pdt thuong mai, dich vu, ddt du lich; ddt co sé san xudt phi néng
nghiép .

h. V& viéc Nha nwée thu“mgt khodn tién dé bdo vé, phit trién dit trong liia”:

-Khoan 3 Diéu 134 Luat Dt dai quy dinh khi st dung dat chuyén trong lua nude
chuyén sang dat phi nong nghiép, trong d6 c6 cac du 4n nha &, thi nguoi sir dung dat(chu dau
tu dy dn)* ‘Ohdi ngp mét khodan tién dé Nha nuoc bé sung dién tich ddt chuy@n trong lia nwde
bi mdt hodc tang hiéu qua sw dung dat trong lia theo quy dinh cua Chinh phu”, nham bao vé
quy dat trong lua, dam bao an ninh luong thuc qudc gia.

- Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 35/2015/ND-CP quy dinh viéc thu “mgr khodn tién dé
bdo vé, phdt trién dit trong lia”, nhu sau: “Tuy theo diéu kién cu thé tai dia phuong, Uy ban
nhan dan cdp tinh quyet dinh mitc nép cu thé nhung khong thdp hon 50% so tién duwoc xdc
dinh theo dién tich ddt chuy@n trong liia nude phai chuyén sang ddt phi néng nghiép nhan véi
gia cua loai ddt trong lia tinh theo Bang gid dat tai thoi diém chuyén muc dich sir dung dat”.

Can cu cac quy dinh trén day, cac dia phuongdd quy dinh mirc thu khac nhau, nhu
Sau.

-Thanh phé H6 Chi Minh quy dinh mirc thu bang 80% bang gia dit nong nghiép.
-Tinh Béc Ninh quy dinh muc thu bang 70% bang gia dit nong nghiép.

) -Tinh Long An quy dinh muc thu bang 50%bang gia dat nong nghiép(bang mirc thu
toi thiéu cua Nghi dinh 35/2015/ND-CP).

Vi du minh hoa:Mét du an nha o sir dung 10 ha, dd’t‘no”ng nghiép, afu’ac duyét 40% dat q’
(40.000m?) tai huyén Binh Chanh (khu vuee 4); hé so dieu chinh gia dat k = 1,9;c6 gia dat
ndng nghiép (vi tri 1) 1a 200.000 dong/m?, phdi nép tién bdao vé ddt hia, tinh theo cong thizc:

Tién bdo vé dit liia = 200.000 d x 80% x 100.000 m? x 1,9 = 30,4 ty dong
Nhuw vy, méi mét vuong dit 6 ciia dw dn phdi chiu thém chi phi 760.000 d‘o“ng/m2

Hiép hoi nhan thay, viéc quy dinh Nha nudc thu “mét khodn tién dé bdo vé, phdt trién
dat trong lia” 1akhdng that hop 1y vaco thé day 1a khoan thu tring lidp, 1am ting thém gia
thanh nha ¢, ma nguwdi mua nha phai ganh chiu khi mua nha,boi 1&: (i) Chu dau tw d4 nép
“tien sir dung dat” dwoc tinh gid dit theo muc dich sir dung dit (mdi); (ii) Cac thita ddt néng
nghiép trong dw dn nha ¢, da dwec co quan nha nwéc cé tham quyén phé duyét quy hoach,
chuyén muc dich sir dung dit thanh dét 6, khéng con 14 dit néng nghiép.

A“

i. Bt cip trong thwe thi quy dinh vé “tach thiza dét ¢ néng thon, dit 6 do thi”:
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Diéu 144 va Diéu 145 Luat Dét dai chi quy dinh tach thira d6i véi “ddt 6 néng thon,
dit ¢ do thi”.Nhung, theo dé nghi cua cac dia phuong, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh
01/2017/ND-CP bd sung “Piéu 43d. Quy dinh dién tich téi thiéu dwoc tich thira”vaoNghi
dinh 43/2014/ND-CP, quy dinh “Uy ban nhdn dédn cdp tinh quy dinh dién tich toi thiéu dwoc
phép tach thita déi véi tieng logi dét cho phi hop véi diéu kién cu thé ciia dia phirong”.

Quy dinh nay vira trai véi Luit Dét dai, vira c6 thé bi loi dung 1am gia ting tinh
trang phan 16 ban nén tran lan trong thoi gian qua.

4.2)- Mot s6 vueéng mic phap luat khac va giai phap xir 1y:
a.Vé quy dinh phai ¢6 100% “ddt ¢” méi dwoc chi dinh “chi ddu tw”:

Khoan (2.c) Piéu 22 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014, quy dinh du 4n nha ¢ phai
c6 100% “ddt ¢ méi duge chi dinh “chi dau nr” va Nghi dinh 99/2015/ND-CP (c6 hiéu luc
ngay 10/12/2015), dé lam “4ch tac” thi tuc dlu tu xdy dyng ddi voi hang trim dy 4n nha ¢ co
quy dat hon hop trong 05 nim qua.

“Vuwdng mdc” nay da dwoc Qudc hdi khoa XIV xir ly thdng qua Luat Pau tu, Luat
Xay dung (sira doi) trong ky hop thir 9 thang 06/2020, da thay thé tir “ddt 6” bang cum tir
“ddt ¢ hop phdp va céac logi dit khdc” tai Khoan 1 Piéu 23 Luat Nha &. i d6i véi stra d6i, bd
sung Khoan (2.c) Piéu 22 Luat Nha &, nhu saw:*“Chdp thudn nha dau ti theo quy dinh ciia
Ludt Pau twe. Triwong hop c6 nhiéu nha dau tw dwoc chdp thudn thl Viée xdc dinh chi ddu tw
theo quy dinh cua Ludt Xdy dung”.

b. V& s khong thong nhat khai niém “nha dau tw” va “chi dau tw”:

Luat Dau tu 2014 sir dung khai niém “nha dau tw” va trong noi dung Ludt khong hé c6
su lién thong véi khai niém “cha dau tw”’; Trong lGc, Luat Nha & 2014, Luat Quy hoach do thi
2009, Luat Xay dung 2014 sir dung khéi niém ““chu ddu te” va trong ndi dung Luat khong hé
c6 su lién thdng voi khéi niém “nha dau ne”, dan dén “viedng mdce” trong qua trinh ap dung
phép luat, thuc thi phap luat, lam “ach tac” quy trinh, thi tuc dau tu xay dung ddi véi cac du
&4n nha & c6 quy dat hon hop.

“Vuwdng mdc” nay da dwoc Qudc hdi khéa XIV xir ly thdng qua Luat Pau tu, Luat
Xay dung (sua doi) trong ky hop thur 9 thang 06/2020 vira qua, da quy dinh tai Khoan (2.c)
Diéu 22 Luat Nha &(duwoc sita doi tai Ludt Pau tw 2020) va tai Khoan (2.d) Diéu 7 Luét Xay
dung (sua d6i) quy dinh “chi dau tw la nha ddu tw dwoc co quan nha nuwde cé thim quyén
chép thudgn”.

c. Bat cap vé quy dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 dw 4n nha é:

Khoan 7 Piéu 19 Luat Quy hoach d6 thi, quy dinh “Chi ddu tw dw dn dau tw xdy dung
t6 chire ldpquy hoach chi tiét khu vue dwoc giao dau tw”. Quy dinh ndy viramau thuin voi
chinh Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach db thi, quy dinh “Po6 dn quy hoach chi tiét da duoc
phé duyer la co so dé cdp Gidy phép xdy dung va Iap dw dn diu tw xdy dyng”, ma c0 “duw dn
dau tw xdy dung "thi méi xéc dinh duoc*chu ddu tw”; vira mau thuiin voi Luat Dau tu 2014,

“Quyét dinh chii trwvong dau tw”’chi ghi tén “nha dau tir” chir khong ghi tén““chu ddu ne”.

“Vwdng mdc” nay da dwoc Quoc h¢i khéa XIV xir lytheo cac quy dinh (moi) tai Luat
Pau tu va Luat Xay dung (Sita doi), két hop véi sira d6i mot sé diéu, khoan cua Luat Nha o,
vira dugc Qudc hoi thong qua thang 06/2020.

d. Bat cap vé quy dinh du 4n nha & phai ¢é “ddit 6” méi dwoc chi dinh chi diu tur:

Khodn (2.c) Piéu 22 va Khoin 4 piéu 23 Luat Nha ¢ quy dinhdy 4n nha & phai c6 “dat
o’ moi dugc chi dinh chu dau tu, qan dén ““ach tac” hang tram du an nha o, vi tuyét dai da so
cac du an nha ¢ déu c6 quy dat “hon hop ”, kKhdng cO “dat o hop phap 100% .
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“Vuong mic” nay da dwoc Quoc hoi khéa XIV xir ly,theo cac quy dinh (Mmdi) tai
Luat Pau tu va Luat Xay dung (sua doz) két hop v6i stra d6i mot sb diéu, khoan cuia Luat Nha
& (ké ca bai b Khoan 3 Diéu 22 va Diéu 171 Ludt Nha ¢ 2014) vira duge Qudc hoi théng qua
thang 06/2020. Tai Khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢, d4 quy dinh truong hop nha dau tu “Co
quyén si dung dit ¢ hop phdp va cac loai dit khdc dwoc co quan nha nwée cé tham quyén
cho phép chuyén muc dich sir dung dét sang lam dat 6.

e. Bat cap vé quy dinh dv an nha & phai l1ap “Béo céo khd thi dinh gid tic dong méoi
truwong”khi 1ap thi tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”:

Diém a, diém & khoan 2 DPiéu 25 Luit Bao vé mdi truong 2018 quy dinhdu 4n nha &
phai 1ap “Bao céo kha thi danh gid tic dong méi trwong” khi lap thu tuc “Quyét dinh chii
trivong dau tw”. Day 1a quy dinh bt hop 1y, din dén cach lam ddi pho, hinh thuc, ton kém chi
phi ctia doanh nghiép, vi tai thoi diém nay, nha dau tu chua 1ap du an dau tu.

“Vwdng mdic” nay da dwge Qudc hdi khoa XIV xir 1y,theo cic quy dinh (m&i) tai
Luat Pau tu,sira d6i, bd sung diém a, diém d khoan 2 Piéu 25 Luat Bio vé mdi truwong,quy
dinh cip c6 thAm quyén cin ct “ddnh _gid so' b” tic dong mdi trwong dé chap thuin chi
trwong dau tw; hoic dé cip Gidy chung nhan ding ky dau tu.Nha dau tu chi dwge thwe hién
dw an sau khi bao cao danh gia tac dong moi trwong dwoce phé duyét.

g. Quy dinh vé xay dung“nha ¢ riéng lé” khdng chit ché nén da bi loi dung 1am
phat sinh tinh trang né r¢ chung cw mini tai khu vee ni thanh cia cac do thi:

- Luat Nha ¢ 2005 va Nghi dinh 90/2006/ND-CPquy dinh viéc xay dung“nha ¢ riéng
lé” cia hd gia dinh, ca nhan phai phai phl hop voi quy hoach; ¢6 gidy phép xdy dung; phai
bao dam yéu ciu két nbi voi hé théng ha ting ki thuat chung cta do thi.Luat Nha ¢ 2005 va
Nghi dinh 90/2006/ND-CP khéng cho phép “phat trién nha ¢ riéng 1é ciia hé gia dinh, ca
nhan”, duge thiét ké kiéu “chung cw mini’, c6 nhiéu tang, nhiéu cin hd tai cac dé thi.

- Chi dén nam 2010, Nghi dinh 71/2010/ND-CP méi cho phép “phét trién
nha é riéng 1é ciia h¢ gia dinh, ca nhan”, dwoc thiét ké kiéu “chung cw mini’,co nhiéu
ting, nhiéu cin hd nhé tai cac do thi. Quy dinh ndy khdng phu hep va trai véi Luat Nha &
2005.

- Tuy nhién, Luat Nha & 2014, tai Diéu 46, da cho phép ho gia dinh, ca nhan tai khu
vuc d6 thi dwoc phép xiy dung nha ¢ cé tir hai ting tré 16n ma tai mdi tang dwoc thiét ké,
xay dung tir hai ciin hd tré 16n theo kiéu khép kin, c6 du tiéu chuan dién tich san xay dung
t6i thiéu mdi can ho theo quy chuan, tidu chuan xay dung va c6 phan dién tich thudc s hiru
riéng, phan dién tich thudc s& chung cua nha chung cu theo quy dinh cua Luat ndy thi duoc
Nha nudc cong nhan quyén so hiru dbi voi timg can ho trong nha & do.

Quy dinh nay d4 tao co sé phap 1y din dén tinh trang phat trién loai nha ""chung
cw mini", "chung cw hgp diém" 1am ting ap luc 18n hé thong ha ting dé thi, ha ting x3
hoi, lam pha vé quy hoach, gay tré ngai cho cong tac chinh trang dé thi.

Do vy, c6 thé nhan dinh, c6 nguyén nhan do bét cap cua cic quy dinh cia phap luat
vé nha ¢, da bat dén xanh lam phét sinh tinh trang “ng ré” nhidu cong trinh nha & riéng lé
dugc thiét ké kiéu “chung cw mini”, c6 nhiéu ting, nhiéu cin hd mini tai cac d6 thi trong 10
nam qua (2010-2020).

Pé khic phuc bat cap trén ddy, Hiép hoi dé xuit can phai sira ddi, bd sung Khoan 2
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Picu 46 Luat Nha & 2014, quy dinh:(i)Truong hop hé gia dinh, ca nhan c6 nhu cdu xdy
dung, cdi tao nha é riéng 1é khdng nham muc dich _kinh _doanh, phdi phU hop véi quy
hoach dwgc cdp cé thim quyén phé duyét; cé gidy phép xdy dung, triv truong hop dwoc
mién gidy phép xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung va phdi bdo dam y8u cau
két néi vdi hé thong ha ting ky thudt chung ciia dé thi; thi khong phdi ldp Bdo cdo nghién
cieu khd thi ddu tw xdy dung hodc Bdo cdo kinh té - Ky thudt dau tw xdy dung;, (ii) Truong
hgp hé gia dinh, c& nhan c6 nhu cdu xdy dung, cdi tao nhd ¢ nhim muc dich kinh
doanh (dé bdn, cho thué...), thi phdi lgp dw dn dau tw xdy dung va dwec co quan nha nwéc
c6 thdm quyén chép thugn”.

5/- Vwéng mic do cong tic thue thi phap luat:
Cung mot mat bang phap luat nhu nhau, ma dia phuong nay thi thi truong bt dong san
phét trién tét, thu hut duoc nhidu nha dau tu, con dia phuong khéc thi tri tré, vudng mic va

luén kéu kho, c6 nguyén nhan tir can b, trong cong tac chi dao diéu hanhthwe thi phap
luat.

Ké tir thang 12/2015, cac doanh nghiép bat dong san gip kho khin do cac*“virdng mcic
do mat sd quy dinh cua phap luat chdng chéo, miu thuin, khong dong b6.Céac “vudng mdc”
nay vé co ban dd duoc Qudc hoi khéa XIV xir Iy thong qua Luat Pau tu, Luat Xay dung (Sita
d6i) tai ky hop tht 9 thang 06/2020(néu trén).

Nhung hon 01 nim qua, cac doanh nghiép bat dong san thanh phdé H6 Chi Minh lai con
“bi "thém “vudng mdc’do Dy thao quy trinh, thu tuc dau tu xay dung d6i véi du an nha &
khong phu hop voi cac quy dinh phap luét va cling khong phu hop véi thuc tién(04 Budc, hodc
05 Budc).Theo do, “nha ddu tw” dy 4n nha & phai “hoan thanh nghia vy #ai chinh, ngp tién
S dung dit, dugc Cap Gidy chitng nhén quyén siv dung dit”,méi duoc cong nhan “chi dau
fr”, méi duoc cAp Gidy phép xdy dung, méi dwec thi cong cac cong trinh cua du an.

Trong Ilc, Luat Dt dai va Luat Kinh doanh bat dong san chi quy dinh “chi ddu tu” du
an nha o phai “hoan thanh nghia vu rai chinh, ngp tien sur dung dat” truge khi ban nha (;C') san
hoac ban nha hinh thanh trong tuong lai, hodc xin cap Giay ching nhan quyén str dung dat.

Luat Xay dung ciing khong yéu cau *“chu dau tu” phai “hoan thanh nghia vy zai chinh,
nop tien su dung dat”, thi méi duoc khai cong xay dung cac cong trinh ctia du an nha 6.

Do vy, trong cac nam gan day, nhleu doanh nghiép bat dong sanda roi thanh phé Ho6
Chi Minh,chuyén hwéng diu tw rat 1én vé cac tinh, khai phé cac thi trudng moi.

Dé khic phuc “vudng mdc “trén, Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem xét,
s6é'm ban hanh “Quy trinh dau tw xdy dwng d6i véi dw dn nhd ¢ thwong mai”’, gom 04 bwéc:

Buwée 1: Lap thu tuc Quyét dinh chii trwong diu tw theo quy dinh cia Luat Dau tu
2014 (Ghi ch(: Tir ngay 01/01/2021, 14 thii tuc “chdp thudn chii truwong dau tw”).

Buwéc 2:Lap quy hoach chi tiét ty 1 1/500 hoic thoa thuin quy hoach tong mit bang
phuong an kién trac cong trinh theo quy dinh ctia Luit Quy hoach do thi.

Budée 3:Thure hién song song va néi tiép lién tuccac thu tuc hanh chinh sau day: Lap
thi tuc giao thué dat, chuyén muc dich st dung dit theo quy dinh cua Luat Dat dai; Cong
nhan chi dau tw, chip thuin dau tu; Tham dinh thiét ké co so, thiét ké ki thuat, cAp Gidy
phép xay dung va dwee khéi cong xiy dung cong trinh, theo quy dinh tai Nghi dinh sb
59/2015/ND-CP ngay 18/06/2015 cta Chinh phu; Xac dinh nghia vu tai chinh, ndp tién sir
dung dat (Ghi chl: Tir ngdy 01/01/2021, b6 thii tuc tham dinh thiét ké ky thudt, ma long ghép
trong thii tuc cap Gidy phép xdy dung).
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Buwéc 4: Lap thu tuc cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat.
6/- COng cu diéu tiét thi trwong bit dong san:

Trong nén kinh té thi truong, dinh hudng xa hoi chi nghia, bén canh viéc ton trong céac
quy luét khach quan, thi vai tro quan Iy va diéu tiét cua Nha nudc ngdy cang quan trong, can
thiét va co tinh quyét dinh, ddi voi sy phat trién cua thi truong bat dong san, hudng t6i muc
tiéu minh bach, 1anh manh, cong bang, canh tranh lanh manh, 6n dinh va bén viing.

Nha nudc diéu tiét thi trudong bat dong san thong qua cc cong cu chi yéu sau day:

(1) Cong cu vé thue, phi va céc khoan thu ngan sach nha nudc tir dat(tién sir dung dat,
tien thué dat, thué chuyén muc dich sir dung dat).

(2) Cong cu vé chinh sach tién té-tin dung.

(3) Cong cu vé quy hoach, ké hoach str dung dat; chuyén muc dich str dung dét va cac
quy hoach vé xay dung, d6 thi, phat trién nha ¢, kinh doanh bat dong san.

(4) Cong cu hanh chinh,bing viéc sir dung céc quyét dinh hanh chinh dé diéu tiét thi
trrong bat dong san khi bi khiing hoang ““bong bong”, hoac bi “dong bang™.

Hiép hoi nhan thiy, trong thoi gian qua, Nha nwéc da siv dung cac “cong cu Vé thué,
tin dung”dat dwoe hiéu qua tich cwe.Tuy nhién,vin cé6 bat cip vé quy dinh thu“tién si
dung dit”adi véi dw an nha &, do c6 dau hiéu “tdn thu”, “thu mét lan, thu truwdéc”,1am cho
doanh nghiép gan nhu phai “mua dat” 02 lan:Lan 1,“mua quyén sir dung ddt” cliia nguoi dan
theo gia thi truong dé c6 quy dat du an; Lan 2, ndp “tién sir dung dat’cho Nha nude (V&i mire
nop bc%ng khodng trén dudi 70% chi phi giai phong mat bang). Ma |& ra, khoan thu “tién si
dung ddt” nén chuyén thanh khoan “thué” danh trén hanh vi “chuyén muc dich sir dung
ddt”, vira minh bach, vira loai trir dugc co ché “xin-cho”. Trén co s& d6, Nha nuéc ban
hanh “thué bdt déng sin’dé tao ngudn thu 6n dinh, bén virng cho ngin sach nha nuwéc.

Pong thoi, Hiép hoi nhan thdy, ¢ thoi diém Nha nudesir dung “cong cu hanh chinh”
chwa thit hiéu qua, thim chi gdy tac dong tiéu cuc, nhu quyét dinh chinh sach that chit tién
té dau cac ndm 2008, 2011, 1am cho thij trudong bat dong san bi “déng bang ”dot ngdt;Hoic goi
kich cau dau tu va néi long tién t& tir Quy 2/2009, dan dén thi trudng ting truéng nong

va“bong bong”’bat dong san quay tré lai vao nam 2010. Nhung ciing €6 quyét dinh hanh
chlnh dat dwoc hiéu qua cao nhw géi hd tro thi trwong, Kich ciu tiéu ding 30.000 ty dong
nim 2013;Hoic cic g6i hd tro doanh nghiép, nguoi dian dé vuot qua kho khin do dai
dich CoViD-19 méi day.

Hiep hoi ciing nhan thidy, Nha nwée chwa sit dung hiéu qua “cdng cu vé quy
hogch ”,nhat 1a quy hoach sur dung dat, quy hoach db thi, quy hoach xdy dung, quy hoach giao
thong...dé vira diéu tiét thi trudng bat dong san hiéu qua, vira tao nguodn thu rat 16n cho ngan
sach nha nude. C6 thé ndi, cong cu quy hoach st dung dat va thuc hién chuyén muc dich st
dung dét theo quy hoach tao ra ngudn tai chinh déi dao cho Nha nudc. Vi du: 01ha dat nong
nghiép tai thanh pho Ho Chi Minh chi tao ra gid tri khodng 400 triéu dong/ndm, néu chuyén
Muc dich su dung dat thanh dat cong nghiép, thuong mai, dich vu, do thi, thi tao ra gid tri
khodng 59 ty dong/nam, gdp 147 lan.

7/- Kién nghi:

(1)Sau Pai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XIII cta Pang cong san Viét Nam, Hiép hoi
dé nghi Quoc hoi xem xét thong qua“Pé an Ludt Pat dai (mdi)” .

(2) Bé nghi Qudc hoi dua vao Chuong trinh xay dung phap luat naim 2021, xem xét sua
doi Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach d6 thi, Luat Pau thau.
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(3) Bé nghi Qudc hoi dua vao Chuong trinh xay dung phap luat nam 2022, xem xét stra
d6i, bd sung Luat ‘Quan ly st dung tai san cong, Luat Pau tu cong, Luat Ngan sach nha nudc,
Luat Gia, Luat Dau gia tai san. Trong d6, c6 viéc hoan thién co ché, chinh sach vé x4 hoi hoa
dau tu theo hinh thitc Hop dong Xay dung-Chuyén giao (BT), bit kin cac 16 hong phap luat,dé
c6 thé khéi dong tré lai cac dw an BT,vira dam bao van hanh du an BT minh bach, cong
bang, 1anh manh, vira dam bao hai hoa loi ich cta nha dau tu, cua Nha nuéce va loi ich cong
cong.

(4) Bé nghi Qudc hoi xem xét chap thuan Pé an thanh lap thanh phé Thi Dic trén
co sO hop nhat quén 2, quén 9 va quan Thu Dirc, ddng bo voi viée thue hién thi diém mé hinh
chinh quyén @6 thi; Pé 4n ting ty 1¢ diéu tiét ngan siach nha nudc ma thanh phd dugc giir
lai cho giai doan 2021-2025 la 24% va giai doan 2026-2030 la 28%, dé vira tao diéu kién cho
thanh phé ting tdc phat trién, vira ting thém nguodn luc dong gop nhiéu hon cho ngan sich
Trung vong.

(5) Dé nghi Qudc hoi va Chinh pha hd tro dé thao g& diém nghén vé ha ting do
thi,giao thong, trudc hét 1a khép kin cac duong vanh dai 2, 3 va cac truc duong hudng tam.

(6) Do hién nay, chua xem xét stra d6i Luat Dat dai 2013, Hiép hoi dé nghi Chinh phia
s6é'm ban hanh “Nghj dinh sira déi, b6 sung cdc Nghi dinh thi hanh Ludt Dt dai”,dé xu 1y
cac vuong mic tr thue tidn, dic biét 13 ¢d co ché xir Iy ddi va6i cac “thira dit cong” nam xen
ké trong cac dw an diu tw, trong d6 c6 du 4n nha &, vira tao diéu kién dé cac du an van hanh
trg lai binh thuong, giup cho cac chu dau tu vuot qua kho khin, nhét 13 trong dai dich CoViD-
19, vira gitip khoi phuc lai nén kinh té, ting GDP va tao ngudn thu cho ngan sach nha nuéc.

(7) Trong khi chua stra d6i Luat Nha ¢ 2014, Hiép hoi dé nghi Chinh phii xem xét sira
d6i, bd sung mot s6 dicu cua Nghi dinh 99/2015/ND-CP, Nghi dinh 100/2015/ND-CP, Nghi
dinh 101/2015/ND-CP, dé xu ly mot s6 vudng méic vé quan 1y, van hanh nha chung cu, vé
quy bao tri nha chung cu; Vé phat trién va quan 1y nha ¢ x& hoi; V& cai tao, xay dung lai nha
chung cu cii; V& Dé an phat trién nha ¢ thuong mai gia thap.

(8) Pé xtr Iy cac vudng mic vé hoat dong dau tu kinh doanh céc co' s¢ lwu tri du lich,
trong d6 c6 biét thu du lich, nha phé du lich, can ho du lich (goi tat la can hé condotel),vira
qua Bo Xay dyng, Bo Tai nguyén Moéi trudng, B Vin hoa Thé thao va Du lich da c6 Vin ban
huéng din giai quyét, nhung chua dong b, chwra lién théng va c6 nhitng noi dung chua duoc
quy dinh, nhu phan dién tich can ho condotel thudc*“sd hitu riéng” va phan dién tich thudc*“so
hitu chung ’trong toa nha condotel doc 1ap (khdng phdi can ho condotel trong toa nha chung
cwr hon hop) do khdng thudc tham quyén cua Bo Xy dung.

Do Vay, Hiép hoi dé& nghi Chinh phit xem xét ban hanh “khung phap ly”dé xu 1y
truomg hop “cdn hg condotel” trong cac khu du lich nghi dudng, dong thoi dé 1am can cir xur
ly cac truong hop twong ty nhu officetel, serviced apartment, shophouse, farmstay va cé thé
con phat sinh nhiéu loai hinh kinh doanh khéc trong twong lai.

(9) Hiép hoi dé nghi phat huy hon nita vai trd cua Ban Chi dao Trung wong vé chinh
sach nha & va thi trudng bat ddng san, ciing nhu Ban Chi dao vé chinh sich nha ¢ va thi
truong bat dong san cip tinh.

(10) Hiép hoi dé nghi Uy ban nhin din thanh phé Hé Chi Minh: (i) Sémban hanh
Quy trinh ddu tw xdy dung déi véi dw dn nha é, véi 04 Buwdc, nhw Hiép hoi da dé xuadt (da
néu trén day); (ii) De nghi phat huy vai tr0 V& ddm bdo si phéi hop hoat dong hiéu qua cua

Quy dau tw phdt trién thanh pho Ho Chi Minh (HFIC), Quy phdt trién dat, Quy phdt trién nha
6, Trung tdm phdt trién quy dat thanh phé va cac Ban gidi phéng mdt bang qudn, huyén.

Trén trong kinh trinh!
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Noi nhdn:
- Nhuw trén;
- Ban Chi dao TW vé CSNO&TTBDS;
- Bé Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh;
Bo Tai nguyén Moi truong; Bo Tuw phap,
Bo Giao thong Van tai;
Bo Van héa TT&DL;Ngan hang Nha
nwoc,
- Ban Chdp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VT.

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
CHU TICH

Lé Hoang Chau
DTDD: 090 381 1069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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