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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 115/2019/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 06 thang 11 nam 2019

“V/v Kién nghi mét s6 gidi phdp nham
cai thién moi truong kinh doanh trong
linh vuc bat dong san”

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phua
- B6 Xay dung
- Bo Ké hoach va Pau tw
- Uy ban nhan din Thanh phé H6 Chi Minh

Nhin tong thé, buc tranh kinh té - x3 hoi ciia nudc ta trong 10 thang ddu nim 2019
tiép tuc co nhirng chuyén bién tich cuc, nén kinh té dat mic ting trudng cao nhit trong 09
nam tro lai day, kinh té vi mo on dinh, lam phat duoc kiém soat & mic thap (dudi 3%), thu
nhap cuia nguodi dan duoc cai thién, an sinh xa hdi dugc quan tam thuc hién. Gan nhu chic
chin nim 2019 14 ndm th{ hai, ca nude thuc hién dat va vuot tit ca 12 chi tiéu vé kinh té - xa
hoi.

Tuy nhién, van d¢ can dic biét quan tdm la phai dam bao phat trién bén virng,
khong dé nguoi nao bi bé lai phia sau va kién tao méi trwong kinh doanh minh bach,
cong bang, binh ding, canh tranh lanh manh. Nhit 13 qua Bao cdo Moi truong kinh
doanh ctia Ngin hang Thé gi6i (World Bank) vira cong bd, thi chi sé6 méi trudng kinh
doanh ciia nwée ta nim 2019, tir vi tri 69 xudng vi tri 70/190 nén kinh té duoc khao sat.
World Bank danh gia nuédc ta la nén kinh té c6 nhiéu cai cach, dat 68,36 diém, tang 1,59
diém so véi nam 2018, nhung van bi giam 01 bac do nhicu nudc khac c6 toc do cai cach
manh mé hon. Trong khu vuec Asean, nwéc ta chi dirng mirc giira va dang bi b6 lai kha
xa so voi Singapore (2/190), Malaysia (15/190), Thai Lan (27/190) va Brunei (55/190).

Trude d6, vao giita thang 10/2019, Bao c4o niing lwe canh tranh toan ciu 2018 cia
Dién dan Kinh té thé giéi (WEF), nuéc ta dwoe xép hang véi vi tri 77/140 nén kinh té duoc
khao sat, giam 03 bac so v6i nam 2017. Diém sd ciia nudc ta nam 2018 1a 58,1/100 diém,
tang nhe so voi mirc 57,9 diém nam 2017 nhung van bi giam 03 béc, ciing do nhiéu nudc
khac c6 toc d6 cai cach manh mé hon. Phuong phap danh gia cia WEF gdm 98 tiéu chi duoc
chia thanh 12 cot tru thuéc 04 nhom chinh, truée hét 1a nhom Méi trwong thuan loi (Thé
ché, Co s6 ha ting, Sw phé cdp cong nghé thong tin - vién théong, On dinh vi mo).

Trude tinh hinh trén, ngay 02/11/2019, Thu tuéng Chinh phu d3 yéu cau cac B9,
nganh li€n quan phan tich, danh gia ky thuc trang, nguyén nhan cac chi ) tut hang, xép
hang thip va kién nghi, de xuat ngay cac giai phap tao dot pha trong ning hang moi
trweong kinh doanh. Bo Ké hoach va Pau tu chu tri cing Vin phong Chinh phu va cac B9,
nganh lién quan du thdao Chi thi ciia Thia twéng Chinh phua vé viéc day manh cai thién
moi trweong Kinh doanh, bdo cdo Thu tudng Chinh phu trude ngay 10/11/2019.

~ Hiép hoi Bit dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) nhén thtc rat rd vai tro
quyét dinh cua “Nha nwéc kién tgo” dudi sy lanh dao cua Dang. Trong do, Nha nuéc kién
tao moéi trwong kinh doanh dam bao tinh minh bach, cong bang, binh dang, canh tranh



1anh manh nham phyc vu cong dong doanh nghiép va thic day phong trio khéi nghiép, khoi
nghiép sang tao.

Hiép hoi duoc biét, ngay 01/10/2019, Thu tuéng Chinh phu da chi dao tai cudc hop
cua Thuong truc Tleu ban Kinh té - x hoi cia Dai hoi Dang XIII vé cac d6t pha chién luoc.
Trong d6, viéc tlep tuc cdi cach thé ché 1a mot dot pha chién luge can thiét.

Déi v6i linh vuc bt dong san, Hiép hoi nhan thay trong 02 nim gin diy, thj trueong
bat dong san thanh phé Ho6 Chi Minh d3 bij sut giam manh ngudn cung dv 4n vi ngudn
cung sin phim nha &, nhit la tinh trang qua thiéu nha ¢ thwong mai cé gia vira tui tién
va nha & xi hdi. Trong 04 nim qua, di c6 nhiéu dw 4n nha & bi “ding hinh” do khong
thue hi¢n dwoc cac thii tuc diu tw xAy dung, hodc bi dirng trién khai, nhu sau:

- Tr ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Nha ¢ c6 hiéu lirc) dén thang 08/2018, da c6 126 du
an nha & c6 quy dat hdn hop bi dirng cac thi tuc diu tw, du di c6 Quyét dinh chi
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 xay dung.

- K& tir sau ngay 07/03/2017 (ngay ban hanh Van ban 342/TTg-V.I), da c6 khoang
150 dy an nha & lién quan dén sir dung quy dat cong, da bi tam dirng aé dwgc ra soat
cac thii tuc diu tw da dwoe thwe hién truée day. Pén thang 03/2019, Lanh dao co quan
trung wong va thanh phé di coéng bd cho 124 dvw 4n dwoc tiép tuc hoat dong binh
thwong, nhung thue chit nhiéu du 4n dén nay vin chwa hoat dong binh thuong.

- Nam 2018, thi trudng bat dong san thanh phé Ho Chi Minh bi sut giam manh, chi
c6 19 du an dugc cong nhan chu dau tu, 59 dy an duoc chép thuan dau tu va 53 du an duoc
cap gidy phép xay dung, véi tong sb 39.959 can ho voi tong dién tich dat 3.263.212 m?,
giam 42% s6 lwong duw an, giam 40% vé sé lwong cin hd va giam 74% vé tong dién tich
dat cac du an nha & so véi nam 2017. Ngoai ra, chi c6 08 du an duoc chép thuan chu
truong dau tu véi dién tich 323.655 m®. Dong thoi, chi ¢6 77 dw 4n nha & hinh thanh trong
tuong lai dii diéu kién huy dong von, véi 28.316 ciin nha, giam 16,31% vé sé luong du an
va giam 34,14% vé s6 luong cin nha so v6i nam 2017.

- 09 thang d4u nam 2019, thi trudong bat dong san thanh phé HS Chi Minh tiép tuc xu
thé bi sut giam, chi c6 01 dy 4n nha & duoc chip thuin chu treong dau tu, gidm khoang
83%; khong ¢é du an nha ¢ nao dwoc cong nhin chi dau tw (00 dw dn); chi c6 12 du an
dugc chap thudn dau tu, giam khoang 72% va chi c¢6 24 du an duoc cip phép xay dung,
giam khoang 38%, so véi cing ky nim 2018. Dong thoi, chi ¢6 32 dw 4n nha & hinh thanh
trong twong lai du diéu kién huy dong vén, véi 19.662 cin nha, giam 58,44% vé sb lugng
du an va giam 30,56% vé s6 luong can nha so véi nam 2018. Trong do, co dén 31 dy 4n nha
& quy md “vira va nhé”, nhung c¢6 01 dw an dai do thi tai quin 9 véi tong s6 10.007 cin
hd, ty 1¢ 63%, chiém vi thé ap dao trén thi trudng.

Tinh trang thiéu sin phdm nha &, din dén gia nha dat ting (do “téng cau” qud
Ion nhung nguon cung it), dem lai lgi nhuén 16n cho mot s6 chi diu tw, nhwng lai lam
cho khach hang phai mua nha gia cao hon. Bén canh d6, phéin 16n ngudi tiéu ding 1a
ngudi c6 thu nhip trung binh va nguoi c6 thu nhap thap dé thi khé tao 1ap nha ¢ hon.

Hiép hoi nhan thiy thi trweong bat dong san thanh pho hién nay vé ban chit khong
x4u, chwa c6 nguy co bi khiing hoang, vi vin con nim trong chu ky phuc hdi va ting
truéng (sau giai doan bi khung hodng déng bang 2011-2013). Thi truong bat dong san
thanh pho roi vao tinh thé khé khin hlen nay chi co tinh nhat thoi, dac thu, bat binh
thlr(mg, ma nguyén nhan la do vueéng mic, xung dot cia mot 50 quy pham phap luat va
do ca cong tac thuce thi phap luat. Tuy nhién, do thi truong bt dong san c6 "dd tré" nén
néu khong c6 bién phap xir Iy hiéu qué cic vweéng mic va diém nghén hién nay, thi tinh
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trang sut giam quy mé thi truong sé con tiép tuc trong thoi gian téi, din dén mot s6
doanh nghiep bat dong san gap nhiéu kho khin, tham chi c6 thé co nguy co phé san. Trong
09 thang dau nam 2019, cic doanh nghiép xay dung cling bi sut giam khoang 30-50% so
luong hop dong nhan thau xay lap, cac nha cung cap thiét bi, vat tu bi sut giam doanh thu
ban hang; cac doanh nghiép san xuat thiét bi, vat liéu xay dung gip khé khan trong khau san
xuét va tiéu thu san phdm; ngudi lao dong thiéu viéc lam, giam thu nhép; cdc ngén hang
thwong mai c6 thé gap kho khin trong viée thu hdi ng; ngudn thu ngan sach nha nude tir tién
su dung dat va thi truong bat dong san co thé con bi sut giam hon nira (Dinh kem Van ban
Bao cdo 107/2019/CV-HoREA ngay 22/10/2019).

Dé kién tao méi truomng kinh doanh dam bao tinh minh bach, cong bang, binh
déng, canh tranh lanh manh va nang cao chi ) canh tranh quoc gia, trong d6 co linh
vuc bit dong san, Hiép hoi xin duoc gop y klen Dy thdo Chi thj cia Thi twéng Chinh
phi. Trong dé, Hiép hoi dé nghi c6 ndi dung vé giai quyét “diém nghén” vé thé ché hanh
chinh, nhu sau:

1/- Kién nghi diy manh cong tic hoan thién hé thong phap luat:

(1) Kién nghi Thi twéng Chinh phu chi dao cac BJ, nganh dia phu’o’ng ra soat,
dé xuit xay dung, stra ddi, hoan thién hé thong phap luat Ve dit dai, diu tu, xay dung,
quy hoach db thi, nha ¢, kinh doanh bét ddng san (bao gom cd cdc Vin bin dudi luay),
dam bdao tinh hé thong, dong b9, lién thong. Thuce hién 1§ trinh sira ddi, bd sung mot so
diéu ciia Luat Xay dung, Luit Nha &, Luat Piu tw, Luit Doanh nghi¢p trong nim
2019; Luat Pét dai, Luat Quy hoach dé thi va Pé an Luat Pau tw theo phwong thirc ddi
tac cong tw (PPP) trong nam 2020.

(2) Truée mit, dé nghi tip trung giai quyet cAc vréng mic, xung dot gitra mot sd
quy pham phap luit ciia Luit Nha & véi Luat Dt dai, gitra Luat Piu tu v6i Luit Quy
hoach dd thi; Co ché dé giai quyét phan dat cong (bao _gom dat rach, dwong, bo ddt)
thugc Nha nuwéc quan ly trong dy an nha 6; Co che dé giai quyet cac du an nha &
thwong mai co quy dat hén hop va cong tac tinh tién sir dung dat, dé khai thong cac
vuong méc va ach tic cia thi truong bat dong san hién nay. Cu thé nhu sau:

a. Quy dinh phai c6 100% “M” thi méi dwoc "chi dinh chi dau tu" dy 4n nha &
thuong mai theo quy dinh tai Khoan (2.c) Piéu 22 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ xung dot
v6i Khoan (1.b) Diéu 169 Luat Dat dai va Khoan 2 Didu 191 Luat Dat dai (quy dinh doanh
nghiép dwoc nhin quyén siv dung “dat” phi hop véi quy hoach d@é lam dw dn nha 6), va
khéng sat véi thue té vi da s6 dw 4n nha ¢ thwong cé6 quy dit hdn hop. Pay 1a mét trong
nhimg vuéng mic va ciing 13 mot nguyén nhan chii yéu gay sut giam quy mo thi truong
bat dong san hién nay, do phan lén du 4n c¢6 quy dat hén hep phai thyc hién thii 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.

b. Quy dinh "Chi dau tw dy én dau tw xdy dung té chire ldp quy hoach chi tiét khu vuec
duwoc giao dau tu”, theo quy dinh tai Khoan 7 Diéu 19 Luat Quy hoach db thi ddn dén xung
dot phap ludt voi Khoan 1 Piéu 33 Ludt Dau tu, boi 18 khi ban hanh “Quyét dinh chi
triwong dau tw” du an nha & thuong mai thi chi ghi tén doanh nghiép 13 “Nha dau tw”. Piéu
nay thé hién sy thiéu thong nhat, thiéu dong b giira Luat Piu tw, Luit DAt dai va Luat
Quy hoach do thi (Trong Ludt Quy hoach do thi thi ciing co xung dgt phdp ludt giita
Khodn 7 Piéu 19 va Khoan 4 Piéu 30).

¢. Quy dinh phan dét cong trong dy an nha 6 (bao gom dat rach, dwong, bo dat thude
Nha nuoc quan ly), theo quy dinh cua Luat Pat dai; Luat Quan ly, st dung tai san cong thi



phai t6 chirc ddu gia. Nhung, phan 16n quy dat nay khong c6 hinh dang xac dinh, thuong
nam phan tan rai rac trong dy an, khong thé xac 1ap duoc chi tiéu quy hoach dé hinh thanh
mot duy an ddc 1ap, nén khong du dieu kién deé to chirec dau gia.

d. Quy dinh vé tinh tién sir dung dit du 4n nha ¢ thuong mai con nhiéu bt cép,
chua hgp ly, doanh nghiép bi mat rat nhi€u thoi gian d¢ dugc ndp tién s dung dat.

Hiép hoi ciing dd dé& xuit co ché xir Iy cdc vwéng mic nay trong Vin ban
107/2019/CV-HoREA ngay 22/10/2019 (dinh kem).

2/- Kié'n, nghi Thi twéng Chinh phua chi dao cac B, nganh, dia phwong nang cao
tinh thong nhat, hi¢u qua, hi¢u lyc, nghiém minh cia cong tac thye thi phap luét, trong
do6 c6 phap luat vé dau tw, xay dung, dat dai, nha &, kinh doanh bat dong san. Cu thé
nhu sau:

(1) Trong thoi gian qua, Lanh dao Thanh ph6 da nhleu lan gap go, ling nghe va thao
gd kho khin cho cac doanh nghiép bat dong san, nhung van con nhiéu vuéng mic trong
cong tac thwe thi phap luat. Hiép hoi nhan thiy do phap luit quy dinh _cong chire, vién
chirc nha nudc chi dwgce lam nhirng gi phap luat cho phép, ma mot ) quy pham phap
luat lai co xung dot, thicu thong nhat, thiéu dong bg, nén da c6 tiém an yéu té rii ro cho
nguoi thi hanh cong vu, din dén mot b phan can b@, cong chirc nha nudc cé tim ly s¢
trach nhiém, dun day, khong dam dé xuat giai quyét ho so, yéu cau ciia doanh nghiép.

(2) Cong dong doanh nghiép mong mudn dwge hoat dong trong mdi trwong kinh
doanh minh bach, cong bang, binh ding, canh tranh lanh manh. “Minh bach” 13 yéu
cau hang dau. C6 “minh bach” thi méi c6 cong bang, binh dang trong mot moi truong kinh
doanh “frong suét” canh tranh lanh manh. Nhung trén thue té, vin chwa thue sy dam bio
tinh minh bach, cong bing, binh ding, canh tranh lanh manh.

Trong thoi gian qua, c6 mot sb6 doanh nghiép duoc chi dinh dau tu cac du an khu do
thi, khu nha & c6 quy md dién tich rat 16n; dugc giai quyét céc thu tuc hanh chinh vé dau tu
xay dung rat nhanh; duoc phé duyét cac chi tiéu quy hoach, chi tiéu dan sé rét thuin loi;
duoc xac dinh tién su dung dét rit mau le.

Cong dong doanh nghiép bat dong san danh gia cao viéc cac co quan c6 thim
quyén da gidi quyét rat nhanh cic thii tuc dau tw xdy dung clia mdt so dy 4n bat dong
san lom va cling rit mong dwgec quan tam giai quyet nhanh cac du an cia doanh nghiép
minh dé dam bio sy cong bang.

3/- Kién nghi Thi twéng Chinh phii chi dao cic Bd, nganh, dia phwong day
manh ra soat toan dién va tri¢t dé nham cai cach thi tuc hanh chinh thwe chit, ing
dung cong nghé thong tin, thwe hi¢n Chinh phi dién tir, chinh quyén dién tir, dam bio
tinh phuc vu va trach nhiém gidi trinh.

Hé théng phap luit tao ra quy trinh hanh chinh, tha tuc hanh chinh. Nén hanh chinh
cong vu hinh thanh nén céac dich vu cong, phai ddm bao tinh phuc vu doi véi nguoi dan va
doanh nghiép.

Cai cach hanh chinh, cit giam thu tuc hanh chinh khong phai 1a “gom” nhiéu thu tuc
hanh chinh vao mét thu tuc hanh chinh, ma cai cach hanh chinh truge hét 1a xay dung céc
quy trinh hanh chinh, céac thu tuc hanh chinh ddm bao minh bach, don gian, déng bo, lién
thong, ung dung cong nghé thong tin, thuc hién Chinh phii dién tir, chinh quyén dién tir va
thyc hién chu d4o trach nhiém giai trinh d6i véi nguoi dan va doanh nghiép.

4/- Kién nghi Thi twéng Chinh phi chi dao cac B, nganh, dia phwong nang cao
trach nhiém thi hanh cong vu, y thirc phuc vu nhin dan va doanh nghiép cia doi ngii
can bg, cong chirc nha nuée.



Con ngudi 1a nhan té quyét dinh. Chit lwong ddi ngii can bd cong chirc 1a nhin
to quyét dinh thanh cong cta viéc Nha nwée kién tao méi trwong kinh doanh minh
bach, cong bang, binh dang, canh tranh lanh manbh.

D01 ngii can bd cong chire 1a nguoi khoi thao cac Van ban quy pham phap luét. Sau
khi dugc cac co quan nha nudc c¢6 tham quyén thong qua thanh cac Van ban quy pham phap
ludt, thi cling chinh d6i ngii can bg cong chuirc 1a nguoi thuce thi.

Nhung véi he thdng phap luat hién nay co tiém an yeu t6 rii ro cho ngwoi thi hanh
cong vu, nen yeu cau hoan thi¢n h¢ thong phap luit; chuin héa quy trinh, thii tuc hanh
chlnh la rat cap bach. Dong tho’l, can diam bao can b§, cong chirc, vién chirc nha nuwéc
song tot bang lwong, dé c6 thé “ndi khong” véi tieu cue, tham nhiing.

Thue hi¢n Chi thi vé viéc diy manh cii thi¢n méi truong kinh doanh ma Thi
twéng Chinh phi sap ban hanh, Hiép hi tin twéng nwdc ta sé dat thir hang cao vé méi
truong kinh doanh va chi s0 nang luc canh tranh toan cau trong nhirng nam sap den.

Tréan trong kinh trinh!
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