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THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phuc
———————— 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 107/2019/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 22 thang 10 nam 2019

“V/v Xu thé sut gidm cua thi truong
bat déng san thanh phé Ho Chi Minh;
nguyén nhdn va giai phdp thao g cdc
vieéng mdc, dzem nghén dé thi trwang
phuc hoi phat trién on dinh, bén viing”

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phua
- B0 Xay dyng o
- Uy ban nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh

Hlep héi BAt dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) nhén thiy trong hal
nam gan day, thi tru’o’ng bt dong san thanh pho H6 Chi Minh bi sut giam manh nguon
cung du 4n va nguon cung san pham nha ¢. C6 nhiéu du an nha 0’ bi “ding hinh” do
khong thue hién dwoc cac thi tuc diu tw xay dung, hoac bi dirng trién Kkhai.

Tinh trang thiéu sin phim nha &, nhit 1 cin hd nha ¢ thwong mai binh dan cé
gia vira tdi tién va nha & xa hoi, dAn dén gia nha dat ting (do “tong ciu” qud lén nhung
nguon cung it), 1am cho s6 dong ngudi tiu dung 13 nguwdi c6 thu nhip trung binh va
ngudi c6 thu nhip thap dé thi khé tao 1ap nha & hon.

Hiép hoi nhan thay thi truong bat dong san thanh pho hi¢n nay vé ban chit khong
x4u, chua c6 nguy co bi khiing hodang, vi van con nim trong chu ky phuc héi va tang
trwémg sau giai doan bi khing hoang déng bang 2011-2013. Thi trwomng bit dong sin
thanh ph6 roi vao tinh thé khé khin hlen nay chi co tinh nhz'lt thoi, dac thu, bat binh
thwong, ma nguyén nhan la do vueéng mic, xung dot cia mot 50 quy pham phap luat va
do ca cong tac thyc thi phap luat. Tuy nhién, do thi truong bat dong san c6 "dp tré" nén
néu khong c6 bién phap xtr Iy hiéu qua cac vudng mic va diém nghén hién nay, thi tinh
trang sut giam quy mé thi trwong sé con tiép tuc trong thoi gian téi, din dén mot sb
doanh nghiép bat dong san gip nhiéu kho khan, tham chi c6 thé co nguy co pha san. Trong
09 thang qua, cac doanh nghi€p xay dung ciing bi sut giam khoang 30-50% so luong hop
d6ng nhan thau xay lap, cac nha cung cap thiét bi, vat tu bi sut giam doanh thu ban hang; cac
doanh nghiép san xudt thiét bi, vét liéu xdy dung gip kho khin trong khau san xut va tiéu
thu san phém; nguoi lao dong thiéu viéc lam, gidm thu nhép; cac ngan hang thuong mai co
thé gip kho khin trong viéc thu hdi no; ngudn thu ngan sach nha nudc tir tién stir dung dat va
thi truong bat dong san co thé con bi sut giam hon nira.

Xu thé syt giam quy mo thi truong bat dong san thanh phd H6 Chi Minh da thé hién
rat rd nét qua ndi dung Vin ban 13133/SXD-PTN&TTBDS ngay 15/10/2019 ciia Sé Xy
dung bio ciao Bo XAy dung "vé so lidu vé nha & va thi trwong bat dong san trén dia ban
thanh phé H6 Chi Minh" trong 03 nim qua, ké tir nam 2017 dén hét thang 09/2019.



I. Ni dung Bio cao s6 13133/SXD-PTN&TTBPS ciia S¢ Xy duwng:

1/- S6 liéu cac du an phat trién nha &, dw 4n bat dong san dang trién Khai trén
dia ban thanh pho tir nim 2017 dén thang 09/2019:

1.1)- Nam 2017:

- Chép thuan chu trwong dau tu: 03 dw an, véi tong dién tich dat khoang 103.389 m?.

- Cong nhan cha diu tu: 44 dw an, v6i tong dién tich d4t khoang 936.775m?, sb lugng

nha & 3.918 ciin, gdm 3.440 cin hd chung cu va 478 nha & thép tang.

- Chép thuan dau tu: 83 dwr 4n, v6i tong dién tich dat khoang 11.616.703m’, s6 luong nha
¢ 62.610 can, gom 54.088 can h¢ chung cu va 8.522 nha & thap tang.

- Cap phép xay dung: 69 dw 4n nha chung cu, dy 4n nha & thip ting.

1.2)- Nam 2018:

- Chép thuan chu trwong dau tu: 08 dw an, véi tong dién tich dat khoang 323.655 m’.

- Cong nhén chu dau tu: 19 dw 4n, v6i tong dién tich dat khoang 676.947m’, s6 luong
nha ¢ 838 can, gom 716 can hd chung cu va 122 nha é thap tang.

- Chép thuan dau tu: 59 dw 4n, v6i tdng dién tich dat khoang 2.546.306 m?, s6 luong nha

339.121 ciin, gdm 37.442 cin hd chung cu va 1.679 nha & thap tang.

- Cép phép xay dung: 53 dw 4n nha chung cu, du 4n nha ¢ thap tang.

1.3)- 09 thang nam 2019:

- Chép thuan chu truong dau tu: 01 dw 4n, voi tong dién tich dat khoang 5.122 m>.

- Cong nhan chu dau trr 00 du 4n.

- Chip thuén dau tu: 12 dw 4n v6i tong dién tich dat khoang 495.032 m?, s lugng nha &
12.360 can, gom 11.830 cin ho chung cu va 530 nha & thap tang.

- Cép phép xay dung: 24 dw 4n nha chung cu, du 4n nha ¢ thap tang.

 Ghi chu: So Xay dung xdc nhan trong $6 liéu 09 thang nam 2019, trén dia ban Thanh
pho khong co loai hinh dy an vé can ho du lich, biét thw du lich, officetel.

Bang tong hop cac du 4n nha & tir niim 2017 dén hét thang 09/2019

Noi dung Nam 2017 | Nam 2018 I?g‘?ntlhza()nl% Tong cong
Chép thuan chu truong dau tu du 4n 03 08 01 12
Cong nhan chu dau tu dy an 44 19 00 63
Chép thuén dau tu du an 83 59 12 154
Cap phép xay dung du an 69 53 24 146

2/- So6 liéu vé nha 6, dién tich nha é cac du an hoan thanh:

2.1)- Niim 2017:

Di hoan thanh 27 dw 4n véi tong dién tich dat 75,41 ha, quy mo 21.280 cin nha,
trong do, c6 20.361 can hg chung cu, 919 nha & thap tang; tong dién tich san xay dung

1.887.953 m? (Phu luc 1 dinh kém).




2.2)- Nam 2018:

Di hoan thanh 61 dw 4n véi tong dién tich dat 187,09 ha, quy m6 35.370 cian nha,
trong do, co 32 167 cin hd chung cu, 3.203 nha & thip ting; tong dién tich san xay dung
3.492.212 m* (Phu luc 2 dinh kém).

2.3)- 09 thiang dau nim 2019:

Da hoan thanh 17 dw an, trong d6 c6 03 dy 4n nha & xd hoi, voi tong dién tich dat
111,43 ha, quy m6 12.453 can nha, trong do, co 10.085 cin h chung cu, 2.368 nha & thap
tang; tong dién tich san xay dung 1.306.320 m* (Phu luc 3 dinh kém).

2.4)- Bang tong hop cac dw an nha ¢ hoan thanh tir niim 2017 dén thang 09/2019:

Noi dung Nam 2017 | Nam 2018 09 thzaonlg9nam Téng cong
Du an hoan thanh 27 61 17 105
Téng dién tich dat (ha) 75,41 187,09 111,43 373,93
S6 lwong cin nha (cdn) 21.280 35.370 12.453 69.103
Téng dién tich san (m°) 1.887.953 | 3.492.212 | 1.306.320 6.686.485

Hiép hoi nhan thiy, theo bang tong hop trén day cua So Xay dung, thi nim 2018 c6
s6 lwrgng du 4n nha & hoan thanh cao nhét, c6 61 dw 4n v6i 187 ha 09 va 35.370 ciin
nha. Trong do, c6 32.167 can hg chung cu; gp 2,3 lan Ve s6 luong du an; gap 2,5 lan vé
dién tich dat sir dung dat; gip 1,7 1an sb luong cian nha va gip 1,9 1an téng dién tich san xay
dung so véi nam 2017.

Nhung 09 thiang diu nim 2019, s lwong dw 4n nha & hoan thanh di bi sut giam
manh, chi c6 17 du an, v4i 111 ha 43 va 12.453 can nha. Trong d6 c¢6 10.085 cdn hg chung
cu, chi bang khoang 36% vé sd luong du 4n; chi bang khoang 79% vé dién tich dat sir dung
dat; chi bang khoang 47% vé sd lugng can nha va chi bang khoang 49% tong dién tich
san xay dung so véi nam 2018.

3/- Céc du 4n nha & hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy dong vén:
3.1)- Céc di 4n da diéu kién huy dong von 09 thang diu nim 2019:

Trong 09 thang dau nam 2019, da c6 32 dy an nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du
dicu kién huy dong von, voi tong so 19.662 can hd, can nha, cu thé trong cac Quy, nhu sau:

a. Quy 1/2019:

S¢ Xay dung dd xac nhan 10 dw an du diéu kién dé ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, v6i tong s6 3.113 ciin nha va 253.210 m’ san xay dung. Trong d6, c6 2.870 cin hd véi
189.827 m” san xay dung va 243 nha thip ting véi 63.383 m” san xay dung, voi tdng gia tri
can huy dong khoang 4.824 ty ddng (dd bao gom VAT, chwa bao gom 2% phi bdo tri). Gom
6, 194 cin thudc phan khiic cao cip, chiém ty 18 6,3%; 2.129 cin thudc phan khic
trung cip, chiém ty 1¢ 68,4%; 790 cin thudc phan khiic binh dan, chiém ty 18 25,3%.

b. Quy 2/2019:

S& Xay dung dd xac nhan lai 14 dw 4n du diéu kién dé ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, v6i tong s6 4.200 ciin nha. Trong do, co 4.094 cin hd véi 423.963 m” san xay dung
va 106 nha thip ting véi 18.036 m’ san xay dung, v6i tong gia tri can huy dong khoang
32.510 ty dong (dd bao gom VAT, chira bao gom 2% phi bdo tri). Trong d6, 2.033 cin thude



phén khic cao cip, chiém ty 1¢ 48,5%; 1.708 cian thugc phén khic trung cap, chiém ty 1¢
40,6%; 459 can thudc phan khic binh dan, chiém ty 1€ 10,9%.

c. Quy 3/2019:

S¢ Xay dung dd xac nhan 08 dw 4n du diéu kién dé ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, v6i téng s6 12.349 cin nha. Trong do, c6 11.797 cin hd véi 692.034 m” san xay dung
va 502 ciin nha thip ting véi 141.514 m” san xay dung va 50 cin biét thu véi 27.441m’,
v6i tong gia tri cAn huy dong khoang 11.426 ty dong (da bao gdm VAT, chira bao gom 2%
phi bao tri). Trong do, 1.689 cin thudc phin khic cao cip, chiém ty 1& 13,7%; 438 cin
thudc phan khic trung cip, chiém ty 1& 3,5%; 10.222 cin thudc phan khiic binh dan,
chiém ty 1¢ 82,8%.

d. Bang tong hop cac du 4n di diéu kién huy dong von 09 thang dau nim 2019:

S6 dw an va phin khicnha & | Quy 1/2019 | Quy 2/2019 | Quy 3/2019 | Tong cong
S6 dy an huy dong von 10 14 08 32
Tong s6 nha & (can) 3.113 4.200 12.349 19.662
Phéan khiic cin ho cao cip (gid
trén 40 triéu dong/m?) 194 2.033 1.689 3.916
Phén khuc cin ho trung cap (gid
tir 20-40 tricu dong/m’) 2.129 1.708 438 4.275
Phan khuc can hg binh dan (gia
diedi 20 tricu dong/m’) 790 459 10.222 11.471

3.2)- Bang tong hop sb liéu dw 4n nha ¢ hinh thanh trong twong lai da diéu kién

huy déng vén tir niim 2017 dén thang 09/2019:

S6 dv 4n va phén khiic nha & Nam 2017 Nam 2018 09 thang 2019

S6 dy an huy dong vén 92 77 32

Tong s6 nha & (can) 42.991 28.316 19.662
Phéan khuc can ho cao cép (gid

trén 40 trigu déng/m?) 10.987 8.502 3.916
Phan khic cin ho trung cip

(cid tiv 2040 tri¢u dong/m’) 19.509 12.833 4.275
Phéan khtic can hg binh dan (gid

duwi 20 trigu déng/im?) 12.495 6.981 11.471

4/- S6 lwong giao dich bat dong sin:

Theo Béo cdo ciia S¢ X4y dyng, thanh phd Ho Chi Minh 1a d6 thi dac biét, riéng doi
voi thi truong bat dong san lugng giao dich rat nhifu, hinh thire giao dich rat da dang, nén rat
kho khan dé thu thap day du thong tin. Hién nay, S6 Xay dung dang trién khai xay dung Hé
thong thong tin quan 1y nha ¢ va thi truong bat dong san theo Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP
ngay 12 thang 11 nam 2015 cua Chinh phu. Do do, so liéu vé luong giao dich bat dong san,
s€ sém duoc S¢ Xay dung bdo cao theo yéu cau cua Bo Xay dung.

IL. Nhan dinh vé thi truong bat déng sian thanh phé H6 Chi Minh:

1/- Dién bién thi truong bat dong san thanh pho:

a. Nam 2015:

Thi trudng bat dong san thanh phé H6 Chi Minh phuc héi va ting trwéng manh trén
tat ca cac phan khuac cua thi truong, véi hon 26.000 giao dich nha ¢ trong nam 2015, tang
1,5 1an so v6i nam 2014.



b. Nam 2016:

Thi truong bat dong san thanh phd HO Chi Minh tiép tuc da ting truwéng so v4i nam
2015. Pay ciing 1a ndm dau tién thyc hién quy dinh ctia Luat Nha & 2014 (c6 hiéu lyc tir
01/07/2015), S¢ Xay dung da cong b danh sach 57 du an nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
da didu klen huy dong von véi tong s6 29.017 cin nha. Nam 2016 da bat dau xuat hién
nhing yeu t6 tiém an rul ro, nhw hién twgng léch pha cung-cau, chu yeu lech veé phan
khuc bat dong san cao cap, thiéu loai nha & Vlra tul tién, nha & xa hoi; nguon von tln
dung cta ciac ngan hang thwong mai va nguon von xa hgi c¢6 xu hwéong léch vé mot )
doanh nghiép 16n va bit dong san cao cép.

c. Nam 2017:

Thi trudng bat dong san thanh phd HO Chi Minh dat quy mé ting truéng cao nhit,
v6i1 44 du an duge cong nhan chu dau tu, 83 du 4n duoc chép thuén dau tu va 69 dyu an duoc
cap gidy phép xdy dung, véi tong sd 66.528 cin ho voi tong dién tich dat 12.553.478 m’.
Ngoai ra, con c6 03 du an duoc chép thuan chua truong dAu tu voi dién tich 103.389 m’.
DPong thoi, dd c6 92 dw 4n nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du diéu kién huy dong von, véi
42.991 can nha, tang 1,6 1an vé sb luong du an va tang 1,5 lan veé sb luong can nha so voi
nam 2016.

d. Nam 2018:

Thi trudng bt dong san thanh ph6 Hb Chi Minh bi sut giam manh, chi c6 19 du an
duoc cong nhan chi dau tu, 59 dy an duoc chap thuan dau tu va 53 du an dugc cap glay
phép xdy dung, véi tong so 39.959 can ho véi tong dién tich dat 3.263.212 m® , giam 42% i}
lwgng du an, giam 40% vé s Iwgng can h va giam 74% vé tong dién tich dit cac du an
nha ¢ so voi nam 2017. Ngoai ra, chi ¢c6 08 du an dugc chép thuan chua truong dau tu véi
dién tich 323.655 m’. Pong thoi, chi ¢c6 77 dw 4n nha ¢ hinh thanh trong twong lai di diéu
kién huy dong von, véi 28.316 ciin nha, giam 16,31% vé s6 luong du 4n va giam 34,14%
vé s luong can nha so v6i nam 2017.

e. 09 thang diu nim 2019:

Thi truong bat déng san thanh phd H6 Chi Minh tiép tuc xu thé bi sut gidm, chi co
01 dy 4n nha & dwoc chp thuan chu truong dau tu, giam khoang 83%; khong c¢é du an
nha & nao dwgc cong nhin chi dau tw (00 diw dn); chi co 12 du an dugc chip thuin dau tu,
giam khoang 72% va chi ¢6 24 du 4n dugc cap phép xay dung, giam khoang 38%, so véi
cung ky nim 2018. Dong thoi, chi ¢6 32 dw an nha & hinh thanh trong twong lai du diéu
kién huy dong von, véi 19.662 cin nha, giam 58,44% vé s6 lugng du 4n va giam 30,56%
vé s6 lwong cin nha so v6i nam 2018. Trong do, c6 dén 31 du 4n nha & quy mé nho va trung
binh, nhung ¢6 01 dw 4n khu dé thi rit 16m tai quin 9 véi tong s6 10.007 ciin hd chiém ty
trong ap ddo trén thi trwong.

2/- Nhin dinh vé thi truong bat dong san thanh phoé H6 Chi Minh:

1) Khé khiin 16n nhit ctia thi truong bat dong san hién nay la nhiéu du 4 an nha ¢
bi “dch tdc, ding hinh” din dén tinh trang thiéu ngudn cung dv an, thiéu nguon cung
san pham, nhat 1a thleu loai can ho nha lig thuong mai 6 gia ban vira tii tién, nha & xa
hoi. Tinh trang mét cin bang ‘cung- cau’ do nguon cung qua it trong lic nhu ciu qua
cao lam cho gia nha dé bi day 1én cao, d& xuit hién tinh trang diu co, dau tu luét song.

(2) Xét vé ban chit, thi treong bt dong san thanh phé khong xdu, do “/ong cau
vé nha ¢ co khd ndng thanh todn” van cao va sitc mua, tinh thanh khodn van tot.
Nhung, thi trudng bat dong san hién nay dang lam vao tinh thé kh6 khin co6 tinh nhat
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tho’n, dac thu, bat binh thuwong, din dén quy mo thi trweong bi sut glam trong 02 nam
gan day, ma néu khong c6 cac bién phap xir ly hiéu qua thi cé thé con tlep tuc bi sut
giam trong thoi gian téi.

Theo b#o cdo ciia cac cong ty nghién ciru thi truwong thanh phé Ho6 Chi Minh, thi
s0 lwong sin pham nha & bi sut giazm manh trong 07 thang dau nim 2019. Tir thang 08
dén thang 10/2019, hrong sin pham nha ¢ ting dot bién, ma khoang 80% ngudn cung
dén tir mdt dai dw an khu @6 thi & quin 9. Tinh hinh ban hang rat kha quan, da ban
dwoe 100% cin hd trung cip va khoang 80% cin h cao cAp dwa ra thi trwong. Diéu
dang luu ¥ 12 rat thiéu loai nha ¢ binh dén c6 gia vira tii tién, nha & xa hoi.

(3) V& xu thé ciia thi tru’o’ng bit dong san thanh phé, sau giai doan "dong bang"
(2011-2013), da bat dau phuc héi va di vao chu ky ting trudng tro lai tir cuodi nam 2013,
dau nim 2014 cho dén nay. Nam 2017, thi treong bat dong san dat dwoc mirc ting
truéng cao nhét trong 05 nam gan day.

Nhung, ké tir ddu nim 2018 dén nay, thi truong bat dong san thanh phd bi sut
giam manh, ca vé s6 lwong du 4n va sé lwrgng san phAm nha &, nhit 13 loai ciin hd cé gia
vira tui tién, cin hd binh dan.

Bit dau tir giita quy 3/2019 (thdng 08-10/2019), ngudn cung san phim nha ¢ da
¢6 sw cai thién, véi 18 du 4n nha & hinh thanh trong twong lai du diéu kién huy déng
von, gdm c6 15.914 cin nha. Trong dé, c6 15.060 cin hd chung cu (chiém 95% tong sé
cin nha), dic biét, c6 01 dai dw 4n nha & cao cAp quy mé rit 16n tai quan 9 (Khu A) véi
10.007 can hg.

(4) Trong gin 03 nim qua, di o nhiéu dv 4n nha & thwong mai bi dirng cac thi
tuc diu tw xay dung hoac bi ngirng trién khai, nhw sau:

- Tu ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Nha ¢ co hiéu liec) dén thang 08/2018, d3 c6 126 dw
an nha ¢ c6 quy dat hdn hop bi dirng cac thi tuc dau tw, du da cé Quyet dinh chu
trwong dau tw, nhung khong 1am dwoc thi tuc phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 dé
1am tiép cac thi tuc dau tw xdy dung.

- Ké tir sau ngay 07/03/2017 (ngay ban hanh Van ban 342/TTg-V.I), da c6 khoang
150 du 4n nha ¢ lién quan dén sir dung quy dat cong, da bi tam dirng dé dwoc ra soat
cac thi tuc diu tw di dwoc thue hién truée diy. Pén thang 03/2019, Linh dao co quan
trung wong va thanh pho da cong bd cho 124 dw 4n dwoc tiép tuc hoat dong binh
thwong, nhung thuc chét nhiéu dw 4n dén nay vin chua hoat dong binh thwong.

(5) Vé co cAu san pham nha ¢ dwa ra thi truwong, theo Bio céo cua S Xay dung thi
téng s6 nha & du didu kién huy dong von tir nam 2017 dén hét thang 09/2019 14 90.969 cin
nha. Trong d6, phan khic cao cAp (gid tir trén 40 triéu dong/m?) 1a 23.405 can nha, chiém
25,73%; phan khiic trung cip (gid tir trén 20-40 triéu dong/m’) 14 36.617 can nha, chiém
40,26%; phan khic binh dan (gid duéi 20 triéu dong/m’) 1a 30.947 cin nha, chiém
34,01% tong s nha ¢. Riéng 09 thang dau niam 2019, tong s6 nha ¢ di diéu kién huy dong
von 13 19.662 cin nha. Trong do, phan khic cao cfip 12 3.916 can nha, chiém 19,92%;
phén khiic trung cép 13 4.275 cin nha, chiém 21,75%; phan khiic binh dén 13 11.471 cin
nha, chiém 58,33% tong s6 nha ¢.

Qua nghién ctru ban Béo céo 13133/SXD-PTN&TTBDS cua S¢ Xay dung, Hiép hoi
nhan théy viéc phan loai nha & ciia mot s6 du 4n nha & c6 thé chua that phu hop, nhu
truong hop 10.007 cin hd cia mdt dw 4n nha & cao cép lai dwoe thong ké vao danh muc
nha & binh dan. Do vay, Hiép hoi nhan théy trong 09 thang dau nam 2019, déng thoi voi su
sut giam quy mo thi truong bat dong san, con cho thiy ré dang cé sw “léch pha” ngudn



cung vé phan khiic nha & cao cip, ¢ thé chiém ty trong 1én dén khoang 70-80% tong sb
nha ¢ dwa ra thi trwong.

(6) Vé tiép can tin dung:

Céc chu dau tu dyu an bt dong san va nha dau tu thir cdp ngay cang khé tiép can
nguon von tin dung ngin hang, do cic ngan hang thuong mai dang thyc hién 1§ trinh han
ché dan tin dung vao thi truong bt dong san va kiém soat chit ch& tin dung ti€u dung. Bén
canh do, tir ddu niim 2017 dén nay, Nha nuéc chwa bd tri dwge ngudn tai cap von wu dai
tin dung nha ¢ xa hoi cho 04 ngan hang Vietcombank, Vietinbank, Agribank, BIDV va
do qu4 thiéu duw 4n nha & xi héi, nén phan 16n ddi tweng thu hwéng nha & xa hdi khong
¢6 co hdi dwoe thué, thué mua nha & xi hoi (Nha nwée chi méi bo tri dwoc khodng 1.262
ty dong cho Ngin hang Chinh sdch xa hoi dé cho vay mua nha 6 xi héi, qud it nén khong
ddp vrng dwoc nhu cdu ciia xa héi).

Theo bdo céao cia Ngan hang Nha nudc, tin dung_ dé vao bit dong san ca nuwéc
trong 08 thang dau nam 2019 1a 1,5 triu ty dong, ting gan 14,6% so voi cu01 nam 2018
(cao hon mucc tang duw no tin dung nén kinh té, chi ting 8,5% )y chiém 19% tong du no nén
kinh té (S6 liéu nay bao gom ca cho ca nhan vay tiéu ding dé xdy nha, sira nha, mua nha,
trong do, c6 thé cé mot phan khéng nhé chuyén sang dau tw bat dong sdn).

Tai thanh ph6 H6 Chi Minh, trong 09 thiang dau nim 2019, tong du no tin dung
tang truéng kha, voi 2,236 triéu ty dong, ting 10,2% so véi cudi nim 2018, nhung ¢ xu
thé ting cham hon so v6i cung ky nam trude. Trong do, tin dung d6 vao bat dong san cé
xu thé giam dan, chi c6 269.000 ty dong, chi tang 3,41% so voi cubi nam 2018 (thdp hon
mike ting tong dw no tin dung), chiém 12,3% tong du no tin dung, the hién trén thue té 12
cac doanh nghiép bat dong san ngay cang kho tlep cin ngudn von tin dung ngin hang.
Bén canh do, tong du n¢ cho vay tiéu diung aé xay nha, stra nha, mua nha khoang
128.000 ty dong, chiém khoang 40% tong du n¢ cho vay ti€u dung. Trong do, c6 thé c6
mot phan khong nhé chuyén sang dau tu bat dong san, tiém 4n rii ro vé tin dung.

(7) Vé thu ngan sach nha nwée:

Nam 2017, thu ngin sach nha nudc cta thanh phd H6 Chi Minh tir dat dat hon
27.000 ty dong, chiem ty 1€ 9,5% tong thu ndi dia.

Nam 2018, thu ngén sach tir dat chi dat 22.600 ty dong, chiém ty 1¢ 6,3% tong thu
ndi dia, bi sut giam den 16,8% va so thu tir tién sit dung dat du an giam déen 22,5% so
voinam 2017.

09 thang dﬁn nim 2019, theo sb liéu cua Bo Tai nguyén Moi truong thi s6 thu ngan
sadch nha nudc tir dat dai ctia ca nuwdc 1a 87.000 ty dong, chiem 10,5% thu ngan sach noi
dia va tang 6,8% so vdi cung ky nam 2018.

Tai thanh phé Ho Chi Minh, 09 thing dau nim 2019, s6 thu tir tién sir dung dat
du 4n lai tiép tuc xu thé sut giam, chi thu dwoc 9.861 ty dong, giam 18,26% so vdi cing
ky ndm trudc va chi con chiém ty trong 3,9% tong thu ngan sach ndi dia. S6 no tién sir
dung dat ciia doanh nghiép trong 09 thang ddu nim 2019 1én dén 1.072 ty dong.

3/- Nguyén nhan din dén thj trwong bat dong san bi sut gidm, ach tic:

(1) Mét s6 quy pham phap luat, Van ban dudi Luét thiéu théng nhit, thiéu dong
bo din dén vuéng mic, xung dot, gdy ra vuwéng mic, ach tic trong qua trinh ap dung
phap luit, nhu nhén dinh cia Thi twéng Chinh phu: “Cong tic xdy dung, hoan thién
hé théng phdp ludt con bit cdp; thwe thi phdp ludt nhiéu noi chwa nghiém” (trich Bdo
cdo ctia Thii twéng Chinh phii truée Quéc hji ngay 21/10/2019).



(2) Cong tac thyc thi phap luat con nhirng mat han ché va ciing do c6 phat sinh
yéu t6 rii ro trong thi hanh céng vu, nén da xuit hién tinh trang “Mot by phan can bg,
cong chire, vién chirc con quan liéu, nhiing nhiéu, gy phién ha cho ngwoi din, doanh
nghiép, chwa lam tron chive trdch, nhiém vu dwoc giao. Ky lugt, ky cwong nhiéu noi con
buéng long, ddn dén hiéu lwc, hiéu quad qudn 1y nha nwéc, thwe thi chinh sich, phdp Iuat
con han ché. Xudt hi¢n tinh trang né tranh, dun diy trach nhtem, tri tré trong gidi quyét
céng viéc” (trich Bdo cdo ciia Thii twéng Chinh phii truwéc Quéc héi ngay 21/10/2019).

(3) Cac vwéng mic, khé khin, ach tic cia doanh nghiép va thi trudong bit dong
san chwa duwgce xem xét giai quyet kip thoi.

(4) Mot so6 doanh nghi¢p bat dong san chwa thit sy quan tim diu tw vao phan
khuc thi tredng nha ¢ binh dan cé gia vira tai ti€n, nha & xa hoi.
II1. Kién nghi cac giai phap giai quyét cic veéng mic vé du an nha 6:

1/- Kién nghi gidi quyét vuéng mic vé cong nhéan chi diu tw dw 4n nha & c6 quy
dat hon hop:

1.1)- Vé 05 phuong thirc Iwa chon “chii dau tw” dw 4n nha &

(1) Piu gia quyén sit dung dat (theo quy dinh ciia Ludt Pdt dai, Ludt Pdu gid tai
san, Ludt Quan ly sw dung tai san cong, Nghi dinh 11/2013/ND-CP).

(2) Pau thau dv an ¢6 st dung dit (theo quy dinh ciia Ludt Nha 6, Ludt Pdu thau,
Nghi dinh 11/2013/NP-CP).

(3) Chi dinh chi diu tw di c6 “dét 6” (theo quy dinh ciia Ludt Nha o).

“4) (’?hép thuin dau tw, cong nhan chu déu tu dv an (cé quy dit hén hop) sau khi
da co Quyét dinh chi trwong dau tw, phé duyét quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500 (theo Luat
Nha o, Ludt Dau tw, Luat Quy hoach do thi).

(5) Pau thiu lya chon “nha diu nw” dy 4n BT, dung quy dat, try s¢ lam viée dé
thanh toan Hgp dong BT, thuc chat la chi dinh “chi dau tw” dw an khac (theo quy dinh
cua Ludt Quan ly, st dung tai san cong; Nghi dinh 69/2019/ND-CP).

Sau ddy 1a mot s6 quy pham phap luit ¢é véng mic, xung dot:

- Khoan (1.b) biéu 169 Luét Dit dai quy dinh t6 chic kinh té& "dwoc nhdn chuyén
nhuwong quyén sw dung dat thong qua nhdn chuyén nhuwong quyén sw dung dat, trie truong
hop quy dinh tai Piéu 191 cua Ludt nay".

- Khoan 2 Piéu 191 Luat Dat dai quy dinh "T6 chirc kinh té khong dwoc nhan chuyén
nhieong quyén sir dung ddt trong liia, ddt rirng phong ho, dat riemg déic dung cia hé gia dinh,
cd nhan, triv truong hop dwoc chuyén muc dich siv dung dit theo quy hoach, ké hoach si
dung dit dd dwoc co quan nha nwéc cé tham quyén phé duyét”.

- Khoan (2.¢) Piéu 22 va Khoéan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ quy dinh chi dinh chii dau tw
trong truong hop nha dau tu "Nhdn chuyén quyén su dung dat 6 theo quy dinh cua phadp ludt
veé dat dai de xdy dung nha o thuwong mai" (Ghi chu: Co nghia la dy an phai co 100% ddat o).

- Khoan 3 Piéu 22 Lut Nha & quy dinh “Viéc Iwa chon chii dau tw dw dn nha 6
thwong mai do co quan quan 1y nha & cdp tinh (S6 Xay dung) bdo cdo Uy ban nhdn ddn cdp
tinh quyét dinh; truong hop dw dn c¢é quy mé 1én hodc cé lién quan dén nhiéu tinh, thanh
phé truc thudc trung wong theo quy dinh ciia Chinh phii thi phdi bdo cdo co quan c¢é tham
quyén theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 170 ciia Ludt ndy quyét dinh truwde khi thuc hién hra
chon chii dau tw” (phdi theo quy dinh ciia Ludt Pau tw vé Quyét dinh chii trwong dau tw).



- Khoan 1 Piéu 20 Nghi dinh 11/2013/ND- Cp quy dinh “Viéc lwa chon chi dau tw
dwoc thuc hién thong qua hinh thire ddu gid quyén sir dung dat, dau thau diw dn hodc dp
dung hinh thurc chl dinh truec tiép theo cac quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai, nha & va phdp
ludt co lién quan”.

1.2)- Nhan dién vuéng mic:

(1) Quy dinh phai c6 100% “ddt ¢ thi mé&i dugce "chi dinh chii dau tw" dy 4n nha &
thwong mai theo quy dinh tai Khoan (2.c) Diéu 22 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ xung dot
v6i Khoan (1.b) Diéu 169 Luat Dat dai va Khoan 2 Diéu 191 Luat Dét dai (quy dinh doanh
nghiép dwoc nhan quyén St dung “dit” phiv hop véi quy hoach dé lam dy dn nha 6), va
khong sat voi thye té vi da s6 du 4n nha & thwong c6 quy dit hon h0’p Day 1a m{t trong
nhirng vudng mic va ciing 1a mot nguyén nhan chi yeu gay sut gidm quy mo thi truong
bt dong san hién nay, do phén l1én dw 4n c6 quy dit hdn hep phai thuc hién tha tuc theo
Luat Dau tu. Nhung sau khi di c6 "Quyét dinh chii truong dau tw” thi "nha ddu tw" lai
khong 1am dwoc thii tuc phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 theo quy dinh cta Luat
Quy hoach d6 thi. Do vay, khong dugc cong nhan ""chu dau tw" dy an.

(2) Theo théng ké cia S¢ Xay dung, tir ngay 01/07/2015 dén thang 08/2018, di co
170 dy 4n duoc Uy ban nhan dan thanh phé chép thuan cha truong dau tu, cong nhan cha
dau tu, thi chi ¢6 44 dw an, chiém ty 18 26% 1a dw 4n da ¢ s6 doé "ddit 6" (thwc chat hau
hét déu la cdc dw an c¢é quy dat hon hop, trude day da dwoc Uy ban nhdn dan thanh phé cho
chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh cua Ludt Pdt dai, Ludt Nha ¢ cii). Con lai 126
du 4n, chiém ty 1¢ 74%, c6 ngudn géc do dén bu dat néng nghiép, dat phi nong nghiép,
dat é.

1.3)- Y kién ciia cac co quan nha nwéc c6 thAm quyén:

(1) Pho Thu tuéng Trinh Dinh Diing di c6 y kién chi dao tai Van ban 11153/VPCP-
CN ngay 19/10/2017: "1. Uy ban nhéin dén thanh phé Hé Chi Minh ra sodt, tong hop cdc
trwong hop dang sir dung dat trén dia ban thanh pho c6 nguon goc do dén bi dat nong
nghzep hodc dat chuyén ding, ddp irng mot trong cdc diéu kten sau: (i) da dwoc xdc dinh la
dit 6 trong dé dn quy hoach dugc co quan cé tham quyén phé duyét; (ii) hodc da co van
bédn ciia co quan cé thim quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit dé trién khai dw
dn xdy dung nha é; (iii) hodc di dwoc ghi trong quyét dinh thu hoi dit khi thuwe hién gidi
phéng mdt bang la dé thwe hién dw dn ddu tw xdy dwng nha 6. 2. Trén co sé két qud ra
sodt néu trén cia Uy ban nhdn ddn thanh phé Ho Chi Minh, giao Bé Tai nguyén va Moi
triwong chii tri, phoi hop B¢ Xdy dwng, Bé Tai chinh nghién ciu, xdy dwng vin bin quy
pham phap lugt vé viéc giao dit theo hinh thirc chi dinh hodc chi dinh nha diu tw déi voi
dw dn diu tw xdy dung nha & cé tinh chit ddc thu, riéng biét dim bdo co sé phdp Iy trong
qud trinh thuc hién"'.

(2) Hiép hoi hoan nghénh Pho Chu tich Uy ban nhan dén thanh phd V& Vin Hoan da
chi dao tai Van ban s6 574/TB-VP ngay 30/08/2019 (dinh kém), giao S& Tai nguyén Moi
truong “Khdn trwong chii tri, phéi hop Sé Xay dwng ra sodt, tham muwu Uy ban nhén din
thanh phé dw thio Vin bin bdo cdo Phé Thii twéng Trinh Dinh Diing theo chi dao tai
Cong vin sé 11153/VPCP-CN ngay 19/10/2017.

1.4)- Kién nghi:

(1) Hiép h01 dé nghi Uy ban nhéin dan thanh phé sém bio cio Chinh phu glal
quyét vuweéng mic d6i véi cac dw 4n nha & thwong mai c6 quy dat hon hop, gom dit
néng nghiép, dit phi ndng nghiép, dit &, dé thao g khé khin cho cic doanh nghiép



(Theo chi dao cua Pho Thu twong Chinh phu Trinh Dinh Diing tai Van ban 11153/VPCP-CN
ngay 19/10/2017).

(2) Vé lau dai, Hi¢p hoi dé nghi sira doi, b6 sung Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha é:
"Nhén chuyén quyén si dung dit (hodc dit ¢ va cdc loai dat khdc) phis hop quy hoach, ké
hoach sw dung dit di dwoc co quan nha nwéc cé tham quven phé duyét theo quy dinh cua
phdp ludt vé dit dai dé xdy dung nha ¢ thwong mai'', dé phu hop v6i Khoan (1.b) Piéu
169 va Khoan 2 Piéu 191 Luat Pit dai va dam bao tinh thong nhit, dong b0 cia hé
thong phap luit.

2/- Kién nghi giai quyét vuéng mic vé quy trinh the hién céac thi tuc hanh chinh
doi v6i du an nha 6
2.1)- Cac quy dinh phap luit cé lién quan vé cong nhéin chit diu tw dy 4n:

- Khoan 7 Diéu 19 Luét Quy hoach d6 thi quy dinh "Chii ddu tw dyr dn dau tw xdy
dung to chuce ldp quy hoach chi tiét khu vuc dwoc giao dau tu'".

- Khoan 4 Diéu 30 Luét Quy hoach d6 thi quy dinh ”D‘é dan quy hoach chi tiét @i diroc
phé duyét la co sé dé cap gidy phép xay dung va lap dw dn dau tw xdy dung".

- Khoan 3 Piéu 20 Luz}t Quy‘ hoag:h d(} thi quy diph “Sau khi dwoc lra chon, chii dau
tw dy dn co trach nhiém lap ho so dé xuat chap thudn dau tw (...)".

- Khoan 2 Piéu 26 Luit Quy hoach db thi quy dinh hd so dé xuét chéip thuin dau tu,
cd “Quyét dinh phé duyét ket qua hra chon nha dau tw hodc quyét dinh chi dinh chi dau tw
hodc vin ban xdc nhdn quyén sir dung dit doi véi trwong hop chii dau tw la chii siv dung
khu dit thyc hién dw dn”.

- Khoan 3 Diéu 6 Luat Dét dai quy dinh "Ngwoi sit dung dét thuc hién quyén, nghia vu
cua minh trong thoi han sw dung dat theo quy dinh cua Ludt nay va quy dinh khac cua phdp
ludt co lién quan"'.

- Khoan 1 Piéu 33 Luat Pau tu quy dinh "nha dau tw 1a 16 chire” hodc "nha dau tw la
ca nhdn" va tai Khoan 8 Dicu 33 Luat Dau tu quy dinh "Noi dung Quyét dinh chii truwong diu
tw cua Uy ban nhdn dan cap tinh gom: a) Nha dau tw thuc hién dw an”.

2.2)- Nhén dién vueéng mic:

1) Hiep hoi nhan théy quy dinh "Chu dau tw dy dn dau tw xdy dung t6 chire lgp quy
hoach chi tiét khu viee dwoc giao dau te”, dan dén xung dot phap luit, thé hién sy thiéu
thong nhat, thiéu dong bd giira Luat Pau tw, Luat Pit dai va ngay ca trong cac quy
dinh cua Luat Quy hoach do thi (néu trén).

(2) Khi S& Ké hoach Pau tu thyc hién thu tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”,
doanh nghiép bat dong san phai duoc Uy ban nhan dan quén, huyén xac nhén da hoan thanh
giai phéng mit bing, khic voi cic nganh san xudt, kinh doanh khac khéng c¢6 yéu cau nay.

(3) Theo quy dinh phap luat, khai niém "nha ddu tw" c6 ndi ham rong hon va bao ham
khai niém "chii ddu tw". Diém khac biét ciia du 4n nha & thwong mai so véi cic du 4n sin
xuit, kinh doanh khac, 13 khi thwe hién thi tuc "Quyét dinh chii trwong diu tw" thi "nha
ddu tw" di tao 1ap duogc quy dit.

(4) Quy dinh "chu dau tw lap quy hoach chi tiét khu vuee dwoc giao dau tw" ctua Luét
Quy hoach d6 thi khong théng nhét véi Luat Dat dai va Luat Dau tu. Hiép hoi cho réng, ca
"chii dau tw dw dn' hodc "nha dau tw thwe hién dw dn" hoic "ngwoi sir dung dit" déu c6
quyén t6 chirc 1ap quy hoach chi tiét khu vue dwoc giao diu tw.
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(5) Noi dung Khoan 7 Biéu 19 va Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach d6 thi ciing xung
dot véi nhau, vi phai c6 "dé dn quy hoach chi tiét da dwoc phe duyét"” thi méi c6 co sé dé
"lgp duw dn ddu tw xdy dung", ma "dé dn quy hoach chi tiét dd dwoc phé duyét" va "dw dn
diu tw xdy dung" ai 1a co sé dé dwoc cong nhan "chii dau tw" duw an va dwoc cip "gidy
phép xdy dung'.

(6) Do céach hiéu may moéc vé ndi dung Khoan 7 Diéu 19 Luat Quy hoach d6 thi, nén
hién nay tat ca cac du an dau tu da c6 "Quyet dinh chu truong dau tu", deu bi ach tac.

(7) Hiép hoi hoan nghénh Phé Chii tich Uy ban nhan dan thanh phd V& Vian Hoan da
chi dao tai Vian ban s6 708/TB-VP ngay 16/10/2019 (dinh kém), “giao S¢ Ké hoach Péau tw
chii tri (...) khdn trwong nghién ciru xdy dung cu thé quy trinh trién khai thuwe hién (cdc
buwdc thwe hién, thoi gian thwe hién ting buéc), nham thdo gé vwdéng mdc trong viéc xdc
dinh doi twong té chive ldp quy hoach chi tiét 1y 1¢ 1/500 ciia cdc dw dn nha ¢ trén dia ban
thanh phé dd dwoc cap Quyét dinh chii trwong dau tw theo quy dinh ciia Ludt Pau tw”.

2.3)- N¢i dung Thong bao s0 708/TB-VP ngay 16/10/2019 caa Vin phong Uy ban
nhan dan thanh pho da goi y quy trinh 05 budc gidi quyet tha tuc hanh chinh ddi voi du
an nha & c6 quy dat hon hop:

“_ Bwéc I: lap thii tuc Quyét dinh chii trwong dau tw theo quy dinh ciia Ludt Pau tw:
dé chat ché tinh phdp Iy vé dit dai, chirc ning quy hoach siv dung dat, ... dii co sé dé thuc
hién cdc buéc tiép theo ciia quy trinh, giao S¢ Ké hoach va Pau tw thanh lgp Té chuyén gia
(gom cdc sé nganh, quan huyén cé lién quan), dé ciing Té chuyén gia xem xét, tham dinh
hé so, trinh Uy ban nhén din thanh phé ban hanh Quyét dinh chii trwong dau tu.

- Buoc 2: lgp quy hoach chi tié'{ 1y 1¢ 1/500 theo quy dinh ciia Ludt Quy hogach do thj:
sau khi co Quyét dinh chu truwong dau tw, nha dau tw (theo Ludt Dau tu) ldp quy hoach
trinh S6 Quy hoach Kién tric tham dinh hé so quy hogch chi tiét ty I¢ 1/500, trinh Uy ban
nhdn din qudn huyén (theo tham quyén) xem xét phé duyét quy hoach theo quy dinh, dé co
co’ so phuc vu cdac budc tiép theo cia quy trinh.

- Buoc 3: lap thu tuc giao thué dit, chuyé”nomyc dich sir dung dit theo quy dinh ciia
Ludt Ddt dai, giao So Tai nguyén va Moi trwong to chirc thuc hién theo quy dinh.

- Budc 4: lgp thu tuc xdc dinh nghia vu tai chinh, ngp tien siv dung dit theo quy
dinh, giao So Tai nguyén va Moi truwong, So Tai chinh to chirc thuc hién theo quy dinh.

- Buoc 5: l@p thu tuc cap Gidy chirng nhin quyen sw dung dit 6, cong nhin chii dau
tw, chdp thudn dau tw, cip Gidy phép xdy dung va trién khai dau tw xdy dwng, giao S¢ Tai
nguyén va Moi trwong, S¢ Xay dung té chirc thuwe hién theo quy dinh”.

2.4)- Kién nghi vé quy trinh thie hién cdc thi tuc hanh chinh ddi véi dw 4n nha 6:

Hiép hdi vé co ban nhit tri véi quy trinh 05 buée gidi quyét thi tuc hanh chinh
doi véi du 4n nha & thwong mai (néu trén), nhung cé dé nghi thay doi thir tw va ndi dung
cac Budce 3,4,5, nhu sau:

Budc 3: 1ap thu tyc cong nhén chi diu tw, chip thuén diu tw, cip Gidy phép xay
dung va trién khai dau tu xay dung, giao S¢ Xay dung t6 chure thuc hién theo quy dinh.

Cin cir phap luét cia dé xuét:

- Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh "Poé dn quy hoach chi tiét da diroc
phé duyét la co sé dé cap gidy phep xay dung va ldp dw dn dau tw xdy dung''. Do vay, sau khi

da co “Quyét dinh chii trwong diu tw” va _quy hoach chi tiét ty 18 1/500 1a di c6 co sé dé So
Xay dung trinh Uy ban nhan dan thanh phd céng nhan chii diu tw, chip thuin dau tw du an.
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- Sau khi d& c6 quyét dinh ciia Uy ban nhan dan thanh phd céng nhan chi dau tw,
chip thuin dau tw dy 4n, va di dwgc thim dinh thiét ké co sé, thiét ké k§ thuat thi So
X4y dung thuc hién thi tuc cip Gidy phép xay dwng (trir trieong hop dwege mién Gidy phép
xdy dung). Sau d6, chu dau tu dugc khéi cong xay dung (trién khai didu tw xdy dung) theo
quy dinh cia Luat Xay dung.

- Trong giai doan trién khai diu tur xay dung, theo quy dinh cia phap luat thi chu
diu tw khong dwogc phép huy dong von ban nha & hinh thanh trong twong lai, néu chwa
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét dai va chwa du diéu kién theo quy dinh cua Luat Kinh
doanh bat dong san.

Budc 4: 1ap thu tuc giao thué dét, chuyén muc dich sir dung dat, xac dinh nghia vu
tai chinh, ngp tién sir dung dat theo quy dinh cua Ludt Dat dai, giao Sé Tai nguyén va Méi
truomg, S¢ Tai chinh t6 chtrc thuc hién theo quy dinh.

Cin ctr phap luit ciia dé xuit:

- Khoan 1 Piéu 188 va Khoan 1 Diéu 194 Luét DAt dai quy dinh diéu kién dé nguoi st
dung dat thye hién quyén chuyén nhuwgng quyén sir dung dat sau khi da c6 Gidy ching
nhan (s6 do) va da hoan thanh nghia vu tai chinh veé dat dai.

- Khoan (1.c) Piéu 41 Nghij dinh 43/2014/ND-CP quy dinh diéu kién chuyén nhuong
quyén sir dung dit trong du an dau tu xdy dung kinh doanh nha & 1a “Chii dau tw phdi hoan
thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cia dy dn gom tién sir dung dat, tién thué dat;
thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu c6)”.

Trén thue té, thue hién thi tuc xac dinh gia dat, thim dinh gia dit, xac dinh tién
sir dung dit mat rit nhiéu thoi gian. Néu co quan nha nwéc nd lwe va phdi hop chit ché
thi mat khoang trén dwéi 01 nim, con khong thi lau hon rat nhidu. Néu trong thoi gian
niy ma chii dau tw khong dwoc khoi cong xay dung duw an theo quy dinh ciia Luét Xy
dung, thi doanh nghiép sé rat khé khin vé tai chinh va lang phi thoi gian.

Budc 5: lap thu tuc cAp Gidy chirng nhin quyén sir dung dit, giao Sé& Tai nguyén
va Méi treong to chirc thuc hién theo quy dinh.

Sau khi da hoan thénh nghia vu tai chinh, chu dau tu du 4n nha & duoc S Tai nguyén
Moi trudng (thira uy quyén cua Uy ban nhan ddn thanh pho) cap Giay chirng nhan quyén st
dung dat cho toan b du an hoic cho tirng thira dat néu cha dau tw ¢6 yéu cau.

Cin ctr phap luit clia dé xuit:

Khoan 2 Piéu 27 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh “Pdt giao cho chi dau tw dé
thuc hién dy an san xuat, kinh doanh gom nhiéu phan dién tich dat ¢é muc dich sw dung khdc
nhau thi cdp mét Gidy chitng nhin quyén svr dung dat, quyen so0' hitu nha o va tai san khac
gan lién véi dat cho chii dau tw doi véi toan b dién tich dit do, trong do thé hién ré vi tri,
dién tich dat ciia tu’ng muc dich su" dung ddt theo quy dinh tai Dzeu 10 cua Luat Dat dai.

Trwong hop chii diu tw cé nhu cdu thi cap Gidy chitng nhin quyén sir dung dit, quyén s¢
hitu nha 6 va tai san khdc gin lién véi dit cho tieng thiva dit (...) "

3/- I~(ié'n nghi giai quyét viedng mic vé dit Nha nwéc quén 1y trong cic dw 4n nha
& c6 dat hon hop:
3.1)- Cac quy dinh phap luit c6 lién quan:

- Khoan 1 Diéu 73 Luat Dét dai quy dinh "Viéc sir dung dat dé thuc hién di dn (. -
ma phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha nuoc co tham quyén
phé duyét thi chii dau tw dwoc nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhin gép
vén bing quyén siv dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt"'.
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- Khoan (1.b) Diéu 169 va Khoan 2 Diéu 191 Luat Dat dai cho phép tb chirc kinh té
dwge nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat, trong truong hop duoc chuyén muc dich
st dung dat theo quy hoach, ké hoach stir dung dat da dugc co quan nha nude c6 tham quyén
phé duy¢t.

- Khoan 5 Diéu 6 Luat Quan 1y, st dung tai san cong quy dinh nguyén tic "Viéc khai
théc nguén liee tai chinh tir tai san cong phdi tudn theo co ché thi trwong, cé hiéu qud, cong
khai, minh bach, dung phap ludt".

- Khoan 2 Diéu 43 Luat Quan 1y, sir dung tai san cong quy dinh "Viéc bdn tai sin
cong duoc thuc hién theo hinh thirc ddu gid, true truong hop ban cdc loai tai san cong co gid
tri nho...".

- Khoan 2 Diéu 44 Luét Quan 1y, sir dung tai san cong quy dinh " Viéc su dung tai san
cong dé thanh toan cho nha dau tw khi thwc hién dw an dau tw xdy dung cong trinh theo hinh
thirc hop dong xdy dung - chuyén giao diroc thuc hién theo nguyén tic ngang gid; gid tri tdi
sdan cong dwoc xdc dinh theo gid thi truong tai thoi diém thanh todn theo quy dinh ciia phdp
luat".

- Khoan 1, Khoan 2 Piéu 117 Luat Quan 1y, sir dung tai san cong quy dinh: 1. Quy
dit dé thanh todn cho nha dau tw phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat dwoc co
quan nha nwée cé tham quyén phé duyét va dwoc dp dung hinh thirc giao dit cé thu tién siv
dung dit hodc cho thué dit trd tién thué dit mét lan cho ca thoi gian thué. Doi twong, trinh
t, thu tuc giao dat, cho thué dat dwoc thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai; 2.
Gid tri quyén sir dung dit duoc sir a’ung dé thanh todan dw dan dau tw xdy dung cong trinh
theo hinh thirc hop dong xdy dung - chuyen giao dwgc xdc dinh theo gid thi trwong tai thoi
diém thanh todn theo quy dinh vé thu tién siv dung ddt, thu tién thué dat".

- Khoan 1, Khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét vé diéu kién
db1 v6i ngudi duoc Nha nude giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
dé thuc hién dy an dau tu: "I. Dy dn co sw dung dat phai ap dung diéu kién quy dinh
tai Khodn 3 Diéu 58 ciia Ludt Ddt dai gom: a) Dw dn ddu tw xdy dung nha ¢ dé bin hodc
dé cho thué hodc dé ban két hop cho thué theo quy dinh cua phdp luat vé nha ¢; b) Dw an
ddu tw kinh doanh bt déng sin gan véi quyen sir dung ddt theo quy dinh cua phap ludt vé
kinh doanh bt déng sdn; ¢) Dw dn sdn xudt, kinh doanh khong sir dung vén tir ngdn sdch
nha nuoc (...) 4. Thoi diém tham dinh cdc diéu kién quy dinh tai Piéu nay dwoc thuc hién
dong thoi véi viée tham dinh nhu cau sir dung dat ciia chi dau tw khi cap Gidy chimg nhdn
ddu tw, tham dinh dw dn ddu tu, ldp bao cdo kinh té - ky thudt hodic chdp thugn ddu tw theo
quy dinh ciia phép ludt vé dau tu, phdp luat vé xdy dung doi voi trieong hop giao ddt, cho
thué dat khéng thong qua ddu gid quyén sir dung ddt, chuyén muc dich sir dung dat. T) riong
hop ddu gid quyén sur dung dat thi thoi diém tham dinh dwoc thuc hién trude khi t6 chire
phién ddu gid quyén sir dung dat".

- Khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: "Truong hop dién tich dit
thwe hién dw dn sdn xudt, kinh doanh cé phan dién tich ddt ma nguoi dang su dung dat
khéng cé quyén chuyen nhwrong, cho thué, gép von bang quyén sir dung dait theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai thi chii dau tw dwoc phép théa thugn mua tai sdn géin lién véi dit
ciia ngwoi dang sir dung dit, Nha nwéc thwe hién thu héi dit, chuyén muc dich sir dung
dit va cho chii dau tw thué dit dé thuwe hién dw dn. Néi dung hop dong mua ban tai san gan
lién véi dat phdi thé hién ré nguoi bdn tai san tw nguyén trd lai dat dé Nha mede thu hoi dat
va cho nguwoi mua tai san thué dat”.

- Khoan 15 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/NP-CP b sung Khoan 5, Khoan 6 vao Diéu
16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP "5. Truong hop dién tich dat thyc hién dw an sdn xuat, kinh
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doanh cé phan dién tich dat thuéc quy dat néng nghzep sw dung vao muc dich cong ich hodc
c6 phin dten tich dit ma nguoi dang str dung dit khéng cé quyén chuyen nhwong, cho
thué, gop vén bang quyen sir dung dit theo quy dinh ciuia phdp ludt vé ddt dai va khong co
tai san gan lien vai dit thi Uy ban nhdn ddn cap c6 tham quyén quyet dinh thu hoi dat va
cho chii dau tw thué dit dé thuwe hién dw dn doi véi dign tich dit dé. 6. Truong hop dién
tich dat thuc hién dw dn san xudt, kinh doanh cé phan dién tich dit do Nha nuéc
giao dit de qudn Iy quy dinh tai Piéu 8 ciia Ludt dat dai thi Uy ban nhdn dan cdp ¢6 tham
quyén quyét dinh thu héi ddt va cho chii dau tw thué dét d@é thwc hién dw dn"

- Khoan 3 Diéu 4 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ciia Bé Tai nguyén Mdi trudng quy
dinh "Viéc giao dat, cho chii dau tw thué dat doi véi dién tich dat Nha nude da thu hoi theo
quy dinh tai cic Khodn 4, 5 va 6 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP khéng phdi thong qua
hinh thivc diu gid quyén sir dung dat".

- Van ban 3886/BTNMT-TCQLDD ngay 13/08/2019 cua Tong Cuc Quan ly dat dai
thira uy quyén B truong Bo Tai nguyén Moi truong phtic dédp Van ban 5758/UBND-DT
ngay 22/12/2018 cua Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh:

"Viéc sir dung dat thong qua hinh thirc nhén chuyén nhwong quyén sir dung dat dé san
xudt, kinh doanh thuc hién theo quy dinh tai Pieu 73 Ludt Pat dai va Piéu 16 Nghi dinh s0
43/2014/ND-CP ngay 15 thing 5 nam 2014 (dd dwoc bo sung tai Khodn 15 Piéu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 ciia Chinh phi) va Piéu 4 Thong tw sé
33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017 cua Bo truong Bo Tai nguyén va Moi
triwong. Theo do, trwong hop dién tich dit thwe hi¢n dw dn san xudt, kinh doanh cé phdn
dién tich dit do Nha nuwdc giao dat dé quan ly quy dinh tgi Diéu 8 ciia Ludt Dit dai thi Uy
ban nhéin din cip cé tham quyén quyét dinh thu hoi dit va cho chii dau tw thué dit dé
thuc hi¢n dw dn. Tuy nhién, theo quy dinh cua Ludt Pt dai thi tham quyen lien quan dén
viéc lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat; quyel dinh thu hoi dat, giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyen muc dich sie dung dat; quyét dinh gia dat déu giao cho Uy ban
nhédn ddn cdp tinh hodc cap huyén thie hién. Do vdy, dé khai thac hiéu qua nguon luc dat
dai, tranh tiéu ciec va that thodt cho ngdn sach nha mede, B6 Tai nguyén va Méi truong dé
nghi Uy ban nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh can cir vao hién trang sir dung dat va diéu
kién kinh té - xd héi cua dia phwong dé chi dao thuc hién tot viéc ldp quy hoach, ké hoach sir
dung dat; xdac dinh cu thé quy mo, dia diém cdac du an thuc hién theo phwong thirc thoa thudn
ngay trong phirong dn quy hoach si dung dat, tranh tinh trang quy hoach cdc dw dn thuc
hién theo phwong thirc thod thudn vao khu vie dit hién do Nha nwoc dang quan ly, dac
biét la dit tai cdc vi tri ¢6 lpi thé, c6 khd nang sinh 16i cao”

3.2)- Nhan dién vueéng mic:

(1) Hau nhu tit ca cac dy 4n nha ¢ thuong mai déu c6 quy dit hdn hop gdm dét o,
dat nong nghiép, dat phi néng nghiép, xen cai dit rach, bo dat, duong, hém (ngé, ngdich)
thugc Nha nudc quan ly, thuwong chiém khoang trén duéi 10% dién tich du an. Hién nay,
cac co quan quan ly nha nuwdc dang ling ting trong v1ec xur ly quy dat thuoc Nha nuéce
quan ly xen cai trong dw 4n nha 6. Pay 1a veéng mic can dwoc sém giai quyét dé khai
thong ach tic clia céc du an nha ¢ thwong mai.

(2) Phén loai quy dét thudc Nha nwée quan 1y xen cai trong dw 4n nha & thwong
mai:

a. Phan 16n quy dat nay thuong c6 hinh dang bét dinh hinh, nim rai rac trong du an,
khong thé xac 1ap cac chi tiéu quy hoach d€ hinh thanh dy an doc 1ap, nén khong the thye
hi¢én dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai va Ludt Quan ly, st dung tai san cong.
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b. Mot sb thira dat thudc Nha nuée quan ly, ¢6 hinh dang xac dinh, c6 dién tich du
16n, c6 thé xac 1ap cac chi tiéu quy hoach dé hinh thanh du 4n doc 1ap, nén cé thé thue
hién dau gia lya chon chu dau tu.

3.3)- Kién nghi 03 phwong 4n xir Iy di véi dw 4n nha & c6 quy dit hon hop:

Hiép hoi hoan nghénh Pho Chu tich Uy ban nhan déan thanh phd V& Vian Hoan da chi
dao tai Vin ban sd 708/TB-VP ngay 16/10/2019, “Giao S¢ Tai nguyén va Méi truwong tiép
tuc nghién civu, phén logi, xdc dinh quy mé va dé xudt phwong dn, quy trinh, thii tuc xir
Iy” d6i voi cac du an nha ¢ thuong mai co quy dat hdn hop, xen cai mot phan dién tich la
phan dét rach, bo dat, duong do Nha nuéc quan 1y c¢6 hinh dang bat dinh hinh, nam rai rac
trong dy 4n nha &. Hiép hoi dé nghi cac phuong an xir 1y, nhu sau:

- Phwong dn 1: Cin cir phap luat dit dai hi¢n nay vé xac dinh "gid dit cu thé"
phu hop gia thi truwdomg, theo cac phuong phap tinh gia dit dwgc quy dinh tai Nghi dinh
44/2014/ND-CP, Hiép hoi dé nghi Uy ban nhin dan thanh phé cho phép giao phan dat
rach, bo dat, dwong do Nha nwée quan ly ¢é hinh dang bat dinh hinh, nim xen cai rai
rac trong du an nha &, cho chu diu tw du an. Gia tri phan dit nay duwgc xac dinh theo
"gid ddt cu thé” phu hop gia thi trwong khi tinh toan tién sir dung dat du an dé nop
ngan sach nha nwéc.

- Phwong dn 2: Cé chuyén gia dé xuét chuyén ddi quyén sir dung dit rach, bo
dit, dwong thudc Nha nwéc quan ly theo co ché "don dién doi thira” va "chuyén déi
quyén siv dung dit” dwoc quy dinh tai Piéu 167 Luat DAt dai va Piéu 78 Nghi dinh
43/2014/ND-CP. Thyec hién co ché doi ngang "dét thé" nay, cic thira dat (ci) thuge Nha
nwée quan ly nidm rai rac trong khu vue dat dw kién dau tw, dwge don lai thanh mot
thira dit (mdi) & ranh khu vyc dat dy kién dau tw, dé Nha nwée sit dung hodc ban diu
gia. Sau khi "dén dlen d‘Ot thiva", "nha dau tw"” sé chi 1ap dw 4n nha ¢ thwong mai trén
phan dit con lai. Néu t6 chirc (‘Iau gia thi "nha dau tw" @i c6 quy dat lién ké sé tham gia
va chip nhén ca mirc gia cao nhit dé sau dé hop thira vao du an.

- Phwong dn 3: Hi¢p hdi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé trinh Thi twéng
Chinh phi xem xét, quy dinh ty 1é hoan doi dién tich dét rach, b dat, dwong do Nha
nuwdc quan ly xen cai trong du an nha &, theo ty 1€ 15% (hodc ty I¢ cao hon). Doanh
nghiép phai chuyén giao lai cho Nha nwéc dién tich dat kinh doanh di cé co sé ha ting
ciia du an, theo ty 1& 15% (hodc ty Ié cao hon), dé Nha nuéc thuwe hién dy 4n tai phan
dit nay, hoic diu gia dat, hodc diu thau dé Ira chon nha diu tw, thu hdi tién cho ngin
sach dé phuc vu lgi ich cong cong.

Hiép héi nhin thiy:

(i) “Phwong dn 1” va "Phwong dn 2" déu c6 thé thwe hién dwoc ngay vi ¢é cin cir
phap luit, dé giai quyét ach tac cia cac du 4n nha ¢ thwong mai hién nay.

(i) "Phwong dn 2" rit c6 loi cho Nha nwée, vira thwe hién "déi ngang dit tho",
vura tich tu dugc quy dit (moi) tap trung, c6 gia tri cao hon, so véi nhiéu thira dat nho,
bat dinh hinh, nim rai ric tru’o’c diy. Doanh nghiép cé bi thiét, vi khong con quy dat
rach, bo dat, duong aé phat trién du an nhu tredéc day, nhung doanh nghiép ciing dwoc
lgi vi quy trinh thu tuc phé duyét du an s€ thuén lgi va nhanh hon.

(iii) "Phwong dn 3" chi c6 thé thye hi¢n néu dwgc sy cho phép ciia Chinh phi
hoiac Uy ban Thwong vu Quoc hoi.
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(iv) "Phwong dn 2" va "Phwong dn 3" cin quy dinh dién tich t6i thiéu cia cac
phén dit thudc Nha nwéc quan Iy cong gop lai, cé thé tir 1.000 m® tré 1én. Néu duéi
dién tich nay thi giao dit cho chii ddu tw thwc hién dw 4n va ndp ngin sich nha nwéc
theo phwong phap xac dinh "gid dit cu thé". Riéng ddi véi dw 4an nha chung cw cao
ting thi dé nghi 4p dung "Phwong dn 1" dé dam bao quy hoach phat trién dé thi.

(v) Pdi v6i trwong hop dién tich cac phan dat rach, bo dat, dwong nam trong duw
an nha &, do Nha nuwéc quan ly, c6 hinh dang xic dinh, ¢é thé xic dinh chi tiéu quy
hoach xiy dung dé hinh thanh dw an déc lap, xac dinh dwoc gia khoi diém déu gia, thi
Hiép hoi kién nghi thuc hién diu gia dit cong khai, dé lra chon chii diu tw.

4/- Kién nghi giai quyét virong mic vé tinh tién sir dung dit dy 4n nha é:
4.1)- Nhan dién vueéng mic:

Ngoai trir nhitng duw 4n bt dong sin quy md nhé, cé gia tri tién sir dung dat duéi
30 ty dong dwoe ap dung "phuwong phdp bing gid dat" dé tinh tién sir dung dat du an;
TAt ca cac du an con lai phai ap dung cac "phuwong phdp thing du'"'; "phwong phap thu
nhdp"; "phwong phap so sanh "; "phwong phap chiét trir” theo quy dinh ciia N ghi dinh
44/2014/ND-CP dé xac dinh "gid dat cu th”" phit hop gia thi trudng, dé tinh tién siv

dung dat du an, da phat sinh mot 50 vuéng mic, nhu sau:

(1) Quy trinh, thii tuc xac dinh gia dat, thim dinh gia dat bi kéo dai, thwong trén
01 niim hodc 1au hon. Trong d6, c6 nguyén nhan vuéng quy dit rach, bo dat, dwong do
Nha nwéc quan 1y xen cai trong dw an (nhw dd néu phan trén), 1am chiam tré thi tuc
ban hanh "Quyét dinh thu hoi dat, giao dit".

(2) Viéc ap dung "phuwong phdp thu nhdp" va "phuwong phdp thing du" dé xac
dinh gia dit, theo quy dinh tai Thong tw 36/2014/TT BTNMT con nhiéu bat cip, chua
phu hop véi thue té, din dén viéc xdc dinh gia dit du an khong hop ly, nhw Sé¢ Tai
nguyén Moi trwomg thanh phé H6 Chi Minh di phin 4nh tai Vin ban sb
11004/STNMT-QLD ngay 14/11/2018 bao cao Uy ban nhan dan thanh pho.

(3) Nhiéu chi phi thwe té, chi phi hep Iy ciia chiit dau tw dw an chwa dwge S¢ Tai
nguyén Moi trwong va Sé Tai chinh chap nhan, hoac bi tinh thap hon, dan dén doanh
nghiép bi thiét.

(4) Ngudn thong tin rao ban bat dong san, trong d6 c6 gia dit hi¢n nay chwa dwge
co’ quan nha nwdc cong nhan la mét can cir tham khao deé tham dinh "gid dat cu theé".

(5) Quy dinh phap luit hién nay chwa ap dung "phwong phdp dong tién chiét
khau (Discounted Cash Flow Method - DCF) quy veé "'gid tri hién tai rong' (Net Present
Value - NPV) dé tinh doanh thu phan dién tich cho thué cia du an.

(6) Hién nay, mirc khau trir chi phl bdi thwong glal phéng mit bing qua thiap,
chi chiém khodng trén du’m 25% chi phi boi thlmng thuce té ma doanh nghiép da bé ra.
Do vay, doanh nghlep gin nhw di phai mua lai quven str dung dit 1an thi hai khi nop
tién sit dung dit vao ngin sich nha nwéc. Phin chi phi khong dwoc khéu trir nay,
khéong dwoc tinh vao chi phi doanh nghiép, nén doanh nghiép lai phai chiu thém thué
thu nhap doanh nghiép, ma cudi cing nguoi tiéu dung phai ganh chiu khi mua nha.

(7) Cach tinh hé sb dién tich san kinh doanh cin h$ dang dwgc Hoi dong thAm
dinh gia dat thanh pho tinh pho bién bing khoang 80% tong di¢n tich san xay dung.
Trong thuc té, hé 50 nay tuy theo chung cu cao cap, trung cap hoic binh dan thi doanh
nghiép chi tinh bang khoang 65-75% tong dién tich san xay dung. Hi¢n nay, Thong tu
03/2016/TT-BXD cua Bo Xay dung, tai Phu luc 2 quy dinh tong dién tich san nha/cong trinh
1a tong dién tich san cta tit ca cic ting, bao gdm ca cac tang ham, tang nira him, tang k¥
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thuat, ting 4p mai va tang tum, gom ca tuong bao, 16 gia, ban cong, cau thang, giéng thang
may, hop ky thuat, dng khéi. Truée diy, ting him, ting tum khong tinh vao dién tich
san xay dung chung cu.

(8) Doanh thu bai giir xe gin may, bii giir xe 6-td (phan khong thujc s0' hitu cua
chii dau tu) dwgc tinh vao doanh thu dy an la khong chinh xac, vi diy la ngudn thu cia
Ban quan tri chung cuw chir khong phai la nguon thu cia chi dau tu.

(9) Doanh thu gia ban cin h$ va doanh thu cho thué phén dién tich thwong mai,
dich vu trong dw 4n dwoc tinh chwa phit hop véi thue té thi truong, chwa tinh hét cac
yéu t6 rii ro ddi véi chu dau tw.

(10) Chi phi diu tw ha ting cia duw an hién nay chi dwgc tinh khoing 660.000
déng/m* theo Quyét dinh 66/QP-UBND ngay 28/12/2012 ciia Uy ban nhan déan thanh
phd 13 qua thép, chi bing 1/3 chi phi thue té ciia doanh nghiép (1,9 tri¢u d&ng/mz)

(1 1) Suét diu tw xay dung chung cur cao ting do Uy ban nhan dan thanh phd quy
dinh thip hon khoing 10-15%, so v6i suit diu tw theo quy dinh ciia B Xay dung lam
cho doanh nghiép bi thiét.

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi hoan nghénh Phé Chu tich Uy ban nhan dan thanh phd V& Vin Hoan da chi
dao tai Vin ban s6 708/TB-VP ngay 16/10/2019: “Giao S¢ Quy hoach Kién tric, S¢ Xdy
dung, So Tai nguyén va Moi truong, So' Tw phap, So Ké hoach va Pau tw, S¢ Tai chinh
khdn trwong nghién citu cdc nji dung kién nghi ciia Hiép hji Bit dgng sdn thanh phé, ra
sodt cdc vwong mic, bit cdp phat sinh trong thuc 1¢ ciia cong tic dau tw xdy dung hi¢n
nay trén dia ban Thanh pho, dé cé cdc dé xudt, klen nghi xw ly, nham gidi quyét cong viéc
dwoc nhanh va tét hon; truong hop co vuong mdc, dé xudt hudng xir y cu thé bdo cdo
trinh Uy ban nhin déan thanh pho, ké ci phwong dn bdo cdo xin y kién cdc Co quan
Trung wong cho chii trwong dé thuwe hién”. Hiép hoi dé nghi cac giai phap day nhanh quy
trinh, thi tuc tinh tién st dung d4t du 4n nha &, nhu sau:

(1) Pé nghi Uy ban nhéin din thanh phé chi dao hoan thién quy trinh, thii tuc xac
dinh gia dat, thim dinh gia dat d€ rat ngan thoi gian 1am tha tyc va dam bao ket qua
tinh tién sir dung dat hop ly, khong lam that thoat ngan sach nha nwée.

(2) bé nghi Uy ban nhan dan thanh pho chi dao Sé Tai nguyén Mdi trwong va S&
Tai chinh xem xét, chiap nhén cac chi phi thwe té hop 1y ciia chit ddu tw va cach tinh
doanh thu dw an, nhw: Chi phi gidi phéng mat bang; chi phi ddu tw ha ting; hé sé dién
tich san kinh doanh cin hé; doanh thu bii giii xe gin mdy, bai giit xe 6-t6; doanh thu gid
ban can hj; doanh thu cho thué phin dién tich thwong mai, dich vu; chi phi ddu tw ha
ting; sudit ddu tw xdy dwng chung cw cao ting.

A3) Be nghi Bo Tai nguyen Moi trwong, By Tai chinh va Chinh phi cho phép s
dung nguon thong tin rao ban bt dong san, trong do co gia dat hién nay la mét cin co
tham khéo dé tham dinh "gid dét cu thé".

(4) D¢ nghi B Tai nguyén Mdi trwong, Bo Tai chinh va Chinh phi cho phép ap
dung "phwong phdp dong tién chiét khau (Discounted Cash Flow Method - DCF), quy Ve
""gid tri hién tai rong' (Net Present Value - NPV) deé tinh doanh thu du an.

5/- !(ié'n nghi giai quyét vudng mic vé khoi cong xay dyng ddi véi du an nha &
da co6 quyet dinh cong nhan chi dau tw, da c6 quy dat sach:

5.1)- Cac quy dinh phap luat c¢6 lién quan:
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- Khoan (1.c) Diéu 106 Luat Xay dung quy dinh "Quyén va nghia vu ciia ngwoi dé
nghi cép gidy phép xdy dung: (..) c. Puoc khdi cong xdy dung cong trinh_theo quy dinh
cua Ludt nay'".

- Khoan 1 Diéu 107 Luat X4y dung quy dinh diéu kién khéi cong cong trinh: "1.
Viéc khéi cong xdy dung cong trinh phdi bio dam cdc diéu kién sau: a) Cé mit bang xdy
duwng dé ban giao toan bg hodc tirng phan theo tién dé xdy dwng; b) Cé gidy phép xdy dwng
doi véi cong trinh theo quy dinh phdi cé gidy phép xdy dung theo quy dinh tai Diéu 89 ciia
Ludt nay; ¢) C6 thiét ké bin vé thi cong cua hang muc cong trinh, cong trinh khoi cong da
dirpc phé duyét va dwoe chii dau tw kiém tra, xdc nhdn trén ban vé; d) Cé hop dong thi cong
xdy dung dwoc ky gitta chu dau tw va nha thau dwoc lea chon; @) Pwge bé tri dii von theo
tien d¢ xdy dung céng trinh; e) Cé bién phdp bdo dim an toan, bio vé méi truong trong
qua trinh thi cong xdy dung".

- biédu 108 Luat Xay du:ng quy dinh "Chudn bi mdt bang xdy dung: 1. Viéc thu hoi
dit, giao dit, cho thué dit, boz thwong, gidi phong mdt bing xdy dung dwoc thuc hi¢n
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai. Uy ban nhdn dan cdc cap chi dao va t6 chirc thuc
hién cong tac boi thirong, ho tro gidi phong mdt bang, tdi dinh cw doi véi dw dn dau tw xdy
dung theo quy dinh cia phap ludt; 2. Thoi han giai phong mat bang xdy dung phai dap ing
yéu cau tien dé thuc hién dw dn da dwoc phé duyét hoac quyét dinh cia nguwoi cé tham
quyén; 3. Viéc ban giao toan bd hodc mét phan mdt bang xdy dung dé thi cong theo théa
thudn gitka chii ddu tw va nha thau thi céng xdy dung; 4. Bdo dam kinh phi cho boi thwong,
hé tro gidi phong mat bang, tdi dinh cw (néu c6)"

- Diédu 26 Luat Nha & quy dinh: "Trdch nhi¢m cua chu dau tw duw an nha o thwong

' 1a phai: "3. Xdy dung nha ¢ va cdc cong trmh ha tang ky thudt, ha ting xa hgi trong

du’ dan theo diing quy hoach chi tiét, nji dung quyet dinh chii trwong dau tw dw dn cua co

quan nha nwéc cé tham quyén, tuin thii thiét ké, tiéu chudn dién tich nha 6 va tién dp ciia
dw an da dwoc phé duyét'.

- Van ban 435/TTr-TH ngay 21/08/2015 ctia Thanh tra By X4y dung gui S6 Xay
dung thanh phd Hd Chi Minh giai dap phap luét vé viéc: 2. Ap dung quy dinh tai Diém a.
Khodn 1 Diéu 107 ciia Ludt Xdy dung nam 2014 "Vé diéu kién khéi cong xdy dung cong
trinh". Tra loi: Nghi dinh sé 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 ciia Chinh phii vé xir phat
vi pham hanh chinh trong hoat dong xdy dung khong quy dinh xir phat vi pham hanh chinh
doi véi hanh vi khong thwe hién nghia vu tai chinh doi véi phan dién tich dal dwoc giao dé
thue hién dw an. Péi véi cdc du an dd théa man cdac diéu kién quy dinh vé khoi cong xdy
dung cong trinh tai Khoan 1 Piéu 107, Ludt Xdy dung 2014, nhung chii dau tw t6 chirc thi
cong cong trinh chwa thuwe hién nghia vu tai chinh déi véi phén dién tich dit dwoc giao dé
thuwe hi¢n dw dn khéng bi coi la hanh vi vi pham diéu kién khéi cong (khong du diéu kién
khéi cong) theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 107, Ludt Xdy dung 2014 va ciing khéng bj xi
phat hanh chinh theo quy dinh tai Nghi dinh 121/2013/ND-CP. Trén day la y kién ciia
Thanh tra B¢ gidi ddp vuéng mdc trong qud trinh dp dung Nghi dinh 121/2013/NP-CP dé
xit phat vi pham hanh chinh trong hoat dong xdy dung. Thanh tra Bé Xdy dung dé nghi
Thanh tra S¢ Xdy dung thanh phé Ho Chi Minh nghién ciru, thiee hién".

5.2)- Nhan dién vuréng mic:

(1) Cac du 4n nha & thwong mai thwdng mét thoi gian trén dwéi 05 nim méi cé
san pham dwa ra thi trweong, nhw sau:

a. Mt khodng trén dwéi 03 nim dé nhin chuyén nhweng quyén sir dung dat,
gidi phong mat bang du an.

b. Mit khoang trén duwéi 03 nim dé 1ap cac thi tuc chuin bi diu tw, bao gém:
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- Quyét dinh chii trwong diu tu.

- Phé duyét quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500.

- Quyét dinh chip thuin dau tw, cong nhin chi dau tuw.

- Quyét dinh thu hdi dat, giao dat dw 4n cho chii diu tw.

- Thaim dinh thiét ké co sé - thiét ké ky thuit - Gidy phép xay dung.

- Thye hién quy trinh xic dinh gia dit - thAm dinh gia dat - Quyét dinh tién sir
dung dat dy an.

- Nop tién sir dung dit dé dwoc cip Gidy chitng nhian quyén sir dung dit.

¢. Mit khoang trén dwéi 03 nim dé trién khai thwc hién dy an, xdy dung cac
cong trinh trong du an.

Trong giai doan nay, chit diu tw di phai chi phi rit 16n nhung chua ¢é doanh
thu, do chwa du dléu kién ban nha & hinh thanh trong twong lai. Do vay, Luat Xay
dung quy dinh viéc cap Glay phep xay du’ng va khéi cong xay dung cong trinh trong
du an nha ¢, khong yéu chu diéu kién chii diu tw phéi hoan thanh nghia vu tii chinh
(tién_siv dung dir) véi Nha nwéce (Nho d6 doanh nghiép dé bi dp lwc tai chinh); Luat
Kinh doanh Bat dong san quy dinh diéu kién ban nha é hinh thanh trong tuong lai, thi
lic d6, chii dau tw phai hoan thanh nghia vy tai chinh; Luat Pit dai quy dinh diéu kié¢n
dé ban san pham nha ¢ hoic cap Glay chirng nhan quyen str dung dat du an, thi chu
dau tw phai hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nuéec.

(2) Hién nay, néu cac du an nha & thlr(rng mai da co quyet dinh cong nhén chu
diu tw, di co quy dat sach, da duoc cip gidy phép xay dung (hodc mién gidy phép xay
dung) va hoi di dicu kién khoi cong cong trinh, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 107 Luat
Xay du:ng, nhung cac cha dau tu lai khong dugc khoi cong xay dung céc cong trinh, dé cho
"Quyét dinh thu hoi dit, chuyén muc dich s dung dit, giao ddt", thi sé gy khé khin rat
16m cho cac chi dau tu du an va lang phi vé thoi gian.

5.3)- Kién nghi:

Hiép hdi dé nghi Uy ban nhan din thanh phé cho phép chii diu tw duw 4n dwge
khéi cong xAy dung cac cong trinh sau khi da dwoc cip gidy phép xay dung (hodc mién
gidy phép xdy dwng) va hoi du diéu kién khoi cong cong trinh theo Piu 107 Luat XAy
dung, theo tinh thin dwgc wu tién 4p dung Luit chuyén nganh.

6/- Kién nghi giai quyét cac du 4n thudc dién ra soat hoic bi thu hoi Quyét dinh
tien st dung dat; hoac tam dung thuc hién Quyét dinh chuyén muc dich sir dung dat
cua du an de ra soat lai veé phap ly; hoac thu hoi, hiily b6 Quyét dinh chi trwong dau tu:

Thanh phd H6 Chi Minh ¢6 khoang 150 du an thudc dién ra soat do co s phéap 1y dé
dé xuét ra quyét dinh chua chinh x4c. Hi¢p hoi va cac doanh nghiép rdt cam on Lanh dao
thanh phd va co quan c6 thAim quyén cua trung wong da cho phép 124 du an duoc van hanh
tro lai binh thudng ké tir thang 03/2019, nhung van con hon 30 du 4n tiép tuc ra soat. Céc co
quan nha nuwée cé6 thim quyén ra soat vé phap ly cac du 4n 1a réat cin thiét, dé cac chi
diu tw chin chinh lai hoat dong diu tw, kinh doanh va thwe hién diy di nghia vu tai
chinh déi v6i Nha nwée, khong dé that thoat ngudn thu ngan sach Nha nuwée. Nhung qua
trinh ra soat, thanh tra cling da tac dong dén hoat dong san xuat, kinh doanh cua cac chu dau
tur, ngudi mua nha, nha dau tu thir cip va ca moi trudng kinh doanh.

Trir trweomg hop cac du an ¢ lién quan cac vu an hinh sy dang dwoc di€u tra,
Hiép hoi dé nghi ciac co quan Nha nwée cé6 tham quyeén sém co ket luan doi véi cac du
an thudc di€n ra soat, thanh tra, dé cac chi dau tw chap hanh, truwéc hét 1a thue hién
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cac nghia vu tai chinh bd sung v6i Nha nuée (néu co) va dugc tlep tuc trién khal thuc

hién du an, giup bo sung nguon cung cho thi truong bat dong san, dap ing nhu cAu nha
& cuaa cac tang 16p nhan dan.

Pong thoi, Hiép hoi dé nghi d6i véi cac du 4n ma chi diu tw phai thue hién
nghia vu tai chinh phat sinh n¢p ngin sach nha nudc, thi khach hang cia du an la bén
ngay tinh, vo can nén khong phai thuc hién nghia vu tai chinh phat sinh cung véi cha
diu tw, néu trong hop dong mua ban nha khong c6 quy dinh nghia vu nay.

Tréan trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH
- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;
- Bé Ké hoach Pau tw; Bé Tai chinh;
B¢ Tai nguyén Moi truong;
B¢ Giao thong Van tai; T 5ng Cuc Thué;
Ngdn hang Nha nudc;
- Ban Chdp hanh HH; . R
- Quy vi Héi vién; Lé Hoang Chéu
- Luu VP. DTDbD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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