UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phiic

HIEP HQI BAT PONG SAN

So: 21/2022/CV- HOREA , Tp. Ho Chi Minh, ngay 17 thang 04 nam 2022
“VIV DPé xuat mét so giai phap cap
bach nham gidi quyét finh trang thiéu
nguon cung nhd ¢ vakéo giam gid nha
dé binh én thi truong bdt dong san theo
hwéng phat trién minh bach, lanh manh,
on dinh vabén viing”

Kinh gtri: Tha twéng Chinh phua

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HOREA) nhan thay, dé kéo giam
gia nha & trén thi truong bat dong san thi phai c6 giai phap hiéu qua lam tang nguon
cung nha &, ma muon tang ngudn cung nha ¢ thi truge hét phii thao g& mot sO “vurdng
Mdc, bét cdp” cia mot s6 quy dinh phap luit |1am ting nguon cung dv dn dé dap ung
nhu cau nha & rat da dang tir binh dan dén cao cip cho mei ting 16p din cw trong x4 hoi.

Pong thoi, muén dam bio an sinh x& hoi vé nha & thi phai xay dung hoan thién
co ché chinh sach dé tao diéu kién phat trién nha & x& hdi va loai “nha ¢ gid phl hop
Vi thu nhdp” cia da s6 ngwoi dan trong xa hoi 1 nhitng ngudi c6 thu nhap trung binh
va nguoi c6 thu nhap thap do thi bao gdm cén bd, cong chirc, vién chirc nha nudc, can bo
luc lugng vii trang, ngudi moi 1ap nghiép, méi lap gia dinh, cong nhén lao dong va nguoi
nhap cu, ma muon cé nhleu nha & xa héi va “nha ¢ gia phu hop véi thu nhdp” thi
phai thao gé& cac “vwdng mic, bit cdp” cia mot sé quy dinh phap luat hién hanhva bd
sung cac co ché chinh sach méi (hién nay chua c6) dé ddy manh hoat dong phat trién nha
¢ xa hoi va ““nha o gia phu hop véi thu nhap .

Bén canh d6, dé cho thi trwomg bat dong san phat trién minh bach, 1anh manh,
on dinh va bén virng thi con phai ra soat dé hoan thién cac co ché chinh sach vé phat
trién thi trudng von, bao gdm thi trwong tién té - tin dung, thi trwong chirg khoin,
thi trudmg trai phiéu doanh nghlep, di doi voi xay dung chinh sach thué tai sin (thUe
nha dat boi lé hién nay mdi chi co thUe si dung dit phi nong nghiép- -ddt ¢ V&i thué
suat rat thap 0,03%) di d6i voi viéc cin thiét phai thay déi cach tinh tién sir dung
dat hién nay bang viéc ban hanh mai sic thué danh trén hanh vi chuyén muc dich sir
dung dittheo quy hoach tir dat nong nghi¢p sang dat phi néng nghiép, dat
6,virakhong dé xay ra tinh trang * thUe chong thué”, vira gop phan diéu tiét thi truong
bat dong san, virakhong lam giamnguon thu ngan sach nha nudc,vira tao dwegc nguon
thu 6n dinh, bén virng cho ngan sach nha nudc.

Hién nay, thi truong bat dong san dang rat thiéu ngudn cung nha é, nhat 1a loai
nha & thwong mai binh dan (nha ¢ gia vira t0i tién) va nha & xa hai 1a 02 loai nha dap
tmg nhu cu thwe ciia dong dao nguoi thu nhap trung binh va nguoi thu nhap thap do thi.
Do “thiéu cung” trong luc tong “cdu” rat Ién, ma theo quy luit cung-cau d4 dan dén
tinh trang gid nha dat ting lién tuc trong hom 5 nidm qua, biéu hién qua chi sé gia nha
& cua nuGe ta cao gap hon 20 lan so véi thu nhap trung binh caa xa hoi 1am cho nhiéu ho
gia dinh va c& nhan kho tao lap dwge nha & (So Véi cac nude cdng nghiép phat trién thi
chi sé gia nha chi cao gdp 6-7 ldn thu nhdp).

Tinh trang thj tredng vira bi mat can bing “cung-cau” vira bimat can doi “l¢ch
pha” vé phan khic nha & cao cap thé hién rat rd trong 2 nim gan day, khi loai nha & gia
binh dan chi chiem 1% trong nam 2020 va bién mattrong nam 2021 (0%), trong
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lc nha ¢ cao cAp chiém dén 74%, dan dén ngudn thu ngan sach nha nwéc tir dat dai
va thi truong bat dong san chwa twong xirng véi tiém ning, thé hién rat 1 qua nguon
thu tién sir dung dét tai thanh phé HO Chi Minh trong giai doan 2016-2021 12 82.932 ty
ddng chi chiém 5,9% tong thu ngan sach, ma vé tiém ning thi ngudn thu nay c6 thé
dat trén dwéi 10% thi mai phu hop.

CAac “bat cdp” trén day bat ngudn tir mot s nguyén nhan chu yéu sau:

(1) Nguyén nhan do “vwéng mdc, bt cip”tir mot sé6 quy dinh cua vin ban
Luat hoac van ban dwéi Luit, hoac do con thieu quy dinh phap luat phu hep (do chua
dwogc ban hanh).

'(2) Nguyén nhén do han ché, “vudng mac” trong “kh&u” thwe thi phap luit cua
mot s6 co quan nha nude cd thim quyén va mot sé can bd cong chirc.

(3) Nguyén nhan do viéc chap hanh phép luit, tuin thi phap luit chua
nghiém tic, chwa day di, tham chi c6 truong hop vi pham phap luét cua mot so doanh
nghiép va luc lugng “phi chinh thire” (dau ndu, co dat co nha...) trén thi truong.

Trong thoi gian qua, da c6 mot 30 dau hiéu blen dong cia thi truong bat dong san
nhu tinh trang mat can bang cung-cau’ "(do nguOn cung qua it), “léch pha phan khuc
thi truong” (Iéch vé phan khic nha ¢ cao cap, bat dong san du lich), ““phan 16 ban nén
tran lan”, ““sét do gia dat, gia nha” (gia nha dat ting lién tuc), “loi dung ddau gia ddt dé
truc loi”, “loi dung viéc phét hanh trai phiéu doanh nghiép dé lira ddo”, ““cd hanh vi
thao tung th; trirong chirng khodn™... Tat ca cac dau hiéu bién dong trén day tiém an bat
on trén thi truong bat dong san va bat oénvéan sinh x3 hgivénha & dat rayéu
cau “Nha nwéc cd_co ché, chinh sach binh on thi truwong bit dong sin khi co bién
dong, bio dam lgi ich cho nha dau tw va khach hang” d& dugc quy dinh tai khoan 5
Piéu 7 Luat Kinh doanh bt dong san 2014,

Hiép hoi dé xuat mot sé giai phap cap bach nhim lam ting ngudn cung nha &
thwong mai, nha & xa hoi dé kéo giam gia nha va binh_on thi trwong bat dong
san theo hudng phat trien ngay cang minh bach, lanh manh, on dinh va beén virng nhu
Sau:

1/- P& xuat giai phap thao g& “ach tdc, vieong mdc” vé dau tu xay dung duw
an nha & thwong mai dé ting ngudn cung nha & thwong mai:

1.1)- P& nghi thao gé& “ach tdc” cho cac dw an nha & thwong mai “co quyén sir
dung dat khac khong phdi la dat ¢ phu hgp véi quy hogch, ké hogch sir dung dat, quy
hoach phét trién dé thi, nha ¢”:

a. Nhan xet:

Hién nay, khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 chwa cong nhan chi dau tw du 4n
nha ¢ thuong mai doi véi truong hop nha dau tu “co quyén si dung dat khac khong
phdi la dat ¢, thuong la cac du &n cé quy mo dién tich Ién co6 nhieu san pham nha 6.

Méi day, Uy ban Phéap luat Qudc hoi dé nghi Chinh phu danh gia tac dong doi
V6i treong hop nha dau tu “cd quyén si dung ddt khac khong phdi 1a dit ¢ khi xem
Xét stra d6i khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢. Hiép hoi nhan thiy, do day khong phai la quy
pham phap luat dugc dé xuat xay dung “méi” nén khéng can thiét phai danh gia tac
dong ddi voi trudng hop nay, bai 18 trwéde day tai diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2
Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luat Pat dai 2013 da cho phép “té chirc kinh té duge
nhdn chuyén quyén si dung dit thdng qua nhdn chuyén nhwong quyen si dung
dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dwoc co quan nha nude co tham quyen phé
duyér. C6 win bdan chdp thudn cia co quan nha nude c6 tham quyén déi véité chire
kinh té nhdn chuyén quyén sir dung ddt ndong nghiép dé thye hién du an”.



Hon nita, gan nhu khong c6 sw khac biét may khi tinh tién sit dung dat, tién
thué dit du an giira 2 trudng hop: (i) Nha ddu tw A c6 quyén sir dung dat 50 ha dit
noéng nghiép trong dé cd6 100 m* dat & thi dwee cdng nhdn chii ddu twdw &n nha &
thwong mai; (i) Nha dau tw B c6 quyén si dung ddt50 ha ddt nong nghiép khong
“dinh” mét vudng ddt ¢ nao (lién ké) thi khdng diroc cdng nhdn chi dau tw di &n nha
& thwong Mai mdc dU phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach phat trién
doé thi, nha o.

Van dé can dac biét quan tam la dé khdng lam that thu ngan sach nha nwér,
khong lam that thoat tai sam congla nguon lwe dat daithi phai hoan thién céc
phwong phap dinh gia dat dé xac dinh “gia ddt cu thé” dé tinh “tién siz dung dit, tién
thué ddr” theo nguyén tac “Nha nwdc diéu tiét phan gia tri ting thém tir ddt ma khong
do ddu tw ciia ngwoi siv dung dit mang lai” (quy dinh tai khodn 2 Piéu 19 Ludt Pt dai
2013).

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 bé sung truong hop
nha du tu “cé quyén si dung dit khac khong phai la dat ¢ phu hgp véi quy hoach, ké
hoach si¢ dung dit, quy hogch phat trién d@é thi, nha ¢” theo dé xuat trudc day cua
Chinh phu tai To trinh s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 dé cac doanh nghiép c6 quyén sir
dung dat nong nghiép hoic dat phi ndng nghiép khong phai la dat & (@4 duoc Lugt
Pt dai 2013 cho phép nhdn chuyén nhugng quyén sir dung dat) dugc cong nhén chi
dau twdy an nha ¢ thuong mai, nham dam bao sw théng nhat, dong bd va lién
thong giira Luat Nha ¢ 2014 véi Luat Dat dai 2013 va Luat Pau tu 2020, gop phan bo
sung thém ngudn cung nha & rat lén cho thi truong do thudng 14 cac dy an quy mo
lon.

1.2)- P& xuat giai phap thao g& “vwrdng mdc” cho cac dy an bat dong san, nha
& thwong mai thudc dién phai ra soat vé phap ly, thanh tra, kiém tra, diéu tra theo
hwéng yéu cau chi dau tw thwe hién nghia vu tai chinh hoisic nghia vu tai chinh bd
sung véi Nha nwée (néu cd) theo quyét dinh ciia co quan c¢d thAm quyén nham thu
ding, thu d@a, hodic thu héi triét dé gia tri tai san nha nwéc, ngudn thu ngan sach nha
nwée bi that thoat, sau dé cho phép chi dau tur tiép tuc trién khai thwe hién du an,
hoidc cAp Gidy chirng nhan quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha é cho khach hang:

a. Nhan xet:

Tir nam 2017 dén nay, c¢6 nhiéu dw an bat dong san, nha & thuong mai thuoc dién
phai ra soat vé phap ly, kiém tra, thanh tra, diéu tra nén phai dirng trién khai hoat dong
dau tu xay dung kinh doanh hoic chwra lam dwee “sé hong” cho khach hang, ciing dan
dén hé qua lam giam ngudn cung nha é.

Hi¢p hoi rét‘hoanq nghénh Thu twéng Chinh phu da phan cong Phé Thu tuéng Lé
Minh Khai dung dau To cong tac ve kiem tra, ra soat, giai quyet, thao gé khd khan,
vudng mac lién quan den cac du an, dat dai trong cac két luan thanh tra, kiém tra, ban
an tai Ha Noi, thanh pho Ho Chi Minh, Ba Nang, Khanh Hoa va mot so dia phuong khéac.

Hiép hoi ky vong To cdng tac cua Chinh phu s& ciing cac Bo, nganh va céc dia
phuong ra soat va sém trinh cac co quan cé tham quyen cd ket luan chinh thirc doi
véi tung du &n dé cac doanh nghiép la chu dau tu dy &n chap hanh thye hién.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xem xét xir ly theo hudéng yéu cau chii ddu tw thye hién nghia
vu tai chinh hodc nghia vu tai chinh bo sung véi Nha nwée (neu co) theo quyét dinh
cia co quan nha nwée c6 tham quyén nham thu ding, thu di, hodc thu hoi triét dé
gia tri tai san nha nwéc hoac nguon thu ngan sach nha nwéc bi that thoat, khong lam
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that thoat tai san cong, nhat 1a nguén lwe dat dai. Sau do, dé nghi cho phép chi diu
tw tiép tuc trlen khai thye hién du an dé gop phan lam tang nguon cung nha & cho thi
trudng va cap Gidy chirng nhin quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ cho khach
hang dé 6n dinh an cu.

1.3)- Pé xuat giai phap thao g& “viedng mdc” vé thue hién quy dinh tiéu chi
tach thanh dw an déc lp doi véi phan dién tich “dar cong™ nam xen ke trong dw an
nha ¢ thweng mai dwa ra dau gia quyén sir dung dat giup tang cung dw an nha é:

a. Nhan xet:

Khoan 13 Nghi dinh 148/2020/ND-CP stra doi, bo sung Pieu 16 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP tai khoan 5 Diéu 16 Ngh1 dinh s6 43/2014/ND-CP (mdi) quy dinh co
ché xir Iy d6i voi phan dién tich “dat cong” nam xen ké trong du 4n nha & va tai diém
d khoan 5 quy dinh “Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh cu thé diéu Kién, tiéu chi, quy
mo, ty 1¢ dé tach thanh du an e ldp quy dinh tai diém a va diém b khodn nay” dé dua
ra dau gia quyen st dung dét, “truong hop dién tich dar khdng di diéu kign tach thanh
dw an déc |dp thi Uy ban nhan dan cap tinh (...) giao ddt hodc cho thué ddt thiee hién du
an dau tw khong thong qua diu gia quyen su dung dat, khong thong qua ddu thau du
an co si dung ddt va phai xac dinh gia dat cu thé dé tinh thu tién sir dung dat, tién thué
dat”.

Nhung dén nay, van con nhiéu dia phwong chwa ban hanh quy dinh vé tiéu chi
tach thanh dw an ddc 1ap d6i véi phan dién tich “dédr cong” nam xen ké trong dy &n nha
& dé dua ra ddu gia quyén sir dung dat (trong thoi han 90 ngay), ma I& ra phai ban hanh
dong bd véi Nghi dinh 148/2020/NB-CP (c6 hiéu luc tir ngay 08/02/2021) dé tao diéu
kién cho chu dau tu trién khai thuc hién du 4n.

Viéc nhiéu dia phuong cham ban hanh quy dinh nay dan dén nhiéu du 4n nha &
khong trien khai dwge, ma day ciing 1a mot nguyén nhén lam giam nguon cung nha &
can dugc thiao g& ngay.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi Bo Tai nguyén Moi trudong trinh Chinh phu chi dao cac dia
phwong khan trwrong ban hanh quy dinh tiéu chi tach thanh dy an déc lap déi véi
phan dién tich “ddt cong” nam xen k& trong dy &n nha ¢ dé dua ra dau gia quyén sir dung
dat. Boi véi phan dién tich “ddr cong” nam xen k& trong dy an nha ¢ nhung khong di
diéu kién tach thanh du an déc lap thi thuc hién giao, thué dat cho cha dau tu dé gop
phan lam tang ngudn cung dw &n va san pham nha & cho thi truong bt dong san.

1.4)- Giai phap thao g& “vwdng mdc” vé quy trinh thi tuc dau tw xay dung du
an nha & thwong _mai ma doanh nghiép d4 c6_quyén sir dung dat gilp lam ting
ngudn cung dw an va san pham nha & cho thi treong bat dong san:

a. Nhan xet:

Sau khi d& c6 quyén sir dung dat do nhan chuyén quyén st dung dat théng qua
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat phd hop quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
thyc hién dy &n nha ¢ thuong mai thi doanh nghiép phai thyc hién rdt nhiéu tha
tuc hanh chinh nhu sau:

(1) Thu tuc “Chc‘i’p thudn chu truong dau tw dong thoi véi phcfp thugn nha ddu
fir” tai S& Ké hoach Pau tu, ma dé thuc h’ién 'ghﬁ tuc n‘ay thi So Ke hgach bau tu dugc
Yéu cau cac S¢, nganh chirc nang c0 y kién dé xuat, gan nhw la y kien tham dinh dw
an.

(2) Thu tuc “phé duyér quy hoach chi tiér ty 1¢ 1/500” tai So Xay dung (hodc tai
S¢ Quy hoach Kién triic néu dir an tai Ha Néi, thanh phé Ho Chi Minh).



(3) Thu tuc “giao dat, cho thué dat” tai S& Tai nguyén Mai truong.

(4) Thia tuc *“cong nhdn chi ddu tw dir &n nha ¢ thirong mai”, ma hién nay chwa
ré do co quan nao thue hién hay khong phai thwe hién thi tuc nay, do khoan 2 Diéu 7
Luat Xay dung (sua daz) 2020 quy dinh “chi ddu tw 13 nha dau tw dwoc co quan nha
nwdée c6 tham quyén chdp thugn” nhung khéng quy dinh thi tuc “cong nhdn chi dau
tw” (Truoce day, So Xay dung thuc hién thu tuc cdng nhan chu dcfu tur dy &n nha o thurong
mai).

~ (5) Thu tyc “cap Gidy phép xay dung " tai S¢ Xay dung, sau d6 chu dau tu dugc
trién khai thi cong cac cong trinh cta dy an thudc dién phai dugc cap phép xay dung.

(6) Thu tuc “tinh tién sir dung ddt, tién thué ddr dy an” do S¢ Tai nguyén Mai
truong thué don vi tu van dinh gia dat, phat hanh ching thu gia dat duge So Tai chinh (la
Thirong triee Hoi dong tham dinh gia dat cdp tink) tham tra lai trude khi trinh “Héi dong
tham dinh gia dat” tham dinh gia dat va trinh Uy ban nhén dan cip tinh phé duyét gia dat
dé tinh tién str dung dat, tién thué dat dy an. Thai gian thyc hién tha tuc nay thwong
phai mat dén 2-3 nam hoic tham chi con lau hon.

(7) This tuc ““Thong béo so tien si- dung dat, tien thué dat dy an do Cuc Thué
théng bao va chu dau tu thug: hién nghia vu nop ngan séch nha nude. Sau khi hoan thanh
nghia vu tai chinh thi chia dau tu méi dugce ban san pham hoac huy dong von cua khach
hang.

V6i céc thii tue hanh chinh phire tap trén day nhung dén nay, “quy trinh tha tuc
ddu tw xay dwng” du an nha & thuong mai van chwa dwoe “chudn héa” dé thye hién
thdng nhat trong ca nwéc, nén cac chu dau tu gip nhiéu kho khin, tré ngai vi thi
tuc “long vong” va mat nhiéu thoi gian, dién hinh nhw thanh phé Ho Chi Minh du 4
rat né lwe nhung trong nam 2021 chi giai quyét duwoc thii tuc “chdp thudn chu trirong
dau t dong thoi Vai chdp thugn nha dau twe” (1a thii tuc khéi dau) chi c6 20 dw &n nha ¢
thwong Mai VA Van cOn “vudng Mic” vé thii twe tinh tién sir dung dit, tién thué dit duw
an dwgc thue hién trwde hay sau thi tuc cdp Gidy phép xay duwng, ma theo quy dinh
phap lugr thi thu tuc cdp Gidy phép xay dung va thu tuc tinh tién sir dung dit, tién thué
dit co the dugc thure hién song song hodc noi tiép véi nhau, ma trwde hét 1a thuee hign
thii tuc cdp Gidy phép xay dwng dé chu dau tw dwoc trién khai thi cong cac cong trinh
Ciia dw &n va phdai mat trén duwdi 2 nam méi hoan thanh, trong thei gian nay thi S¢ Tai
nguyén Moi truong va So Tai chinh phoi hop dé thure hién thi tuc tinh tién sir dung dat,
tien thué dat va thi tuc nay phai mdt thoi gian dén 2-3 nam, tham chi 1au hon.

Trén thuc té, c6 dia phuong yéu cau chii dau tu du an nha ¢ thuvong mai phai hoan
thanh nghia vu nép tién sir dung dat truge thi méi duge cip Giay phép xay
dung, mac di Luat Xay dung 2014 khdng yéu cau phai ndp tién sir dung dat thi méi
dwoce thi cong xay dwng cong trinh trong dy &n; hodc Luat Pat dai 2013, Luat Kinh
doanh bat dong san 2014 chi yéu ciu chu dau tu du 4n nha ¢ thwong mai phai _hoan
thanh nghia vu tai chinh, nép tién sir dung dit thi moi duoc ban sin phim nha
&, hoic huy dong von ban nha & hinh thanh trong twong lai, hoic dwoe cip “sé do”.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi Chinh phii giao B§ Ké hoach Pau tw chi tri phdi hop véi Bo
Xay dung, Bo Tai nguyén MOoi truong, B Tai chinh, B Tu phap xdy dung quy trinh
thii tuc dau tw Xy dung dw 4n nha ¢ thwong mai “chudn” dé cac dia phuong trong ca
nude théng nhat thyc hién, gop phan ting ngudn cung dy 4n vasian phim nha &
thwong mai cho thi truong, nhu sau:

Buwéc 1: Thuc hién tha tuc “chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi véi chdp
thugn nha dau rir” tai S& Ké hoach Dau tu.



Buére 2: Thyc hién thi tuc “phé duyér quy hoach chi tiér ty 1¢ 1/500™ tai So Xay
dung (hogc So Quy hoach Kien truc).

Buéc 3: Thyc hién tha tuc “giao dat, cho thué dat” tai S& Tai nguyén Moi trudng
song song vai thue hién thu tuc “cong nhan chu dau tw dw &n nNha ¢ thirong mai” (néu
cd) va tha tuc “cdp Glay pheép xay dung” tai S¢ Xay dung, song song véi thyc hién thu
tuc “tinh tién sir dung ddt, tién thué dat dir an” tai So Tai nguyén Mai truong theo quy
trinh phéi hop véi S¢ Tai chinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat va Uy ban nhan dan cép
tinh phé duyét gia dat dé tinh tién str dung dat, tién thué dat.

Buéc 4: Thyc hién thu tuc “Théng bao sé tién sir dung dat, tién thué ddt duw

”” do Cuc Thué thong béo va chu dau tu thyc hién nghia vu nop ngan sach nha nude.

Sau do, S¢ Tai nguyeén MOi truong (Van phong dang ky dat dai) thuc hién thu tuc

Cap “Gidy chirng nhan quyén si dung dat, quyen s¢ hiru nha 6, tai san khac gan lién véi
ddt” cho chu dau tu, khach hang khi hoi du diéu kién.

1.5)- Pé xuit giai phap thao g& “vwdng mdc” vé tinh “tién sir dung dit” du
an nha é thwong mai giap lam ting nguon cung nha & cho thi treong:

a. Nhan xet:

Viéc x&c dinh tién sir dung dat du an nha & thwong mai ludn lubn 1a mot“dn
s6”ma nha dau tw khong thé tién lweng “trwée khi” quyét dinh ddu twva ca Nha
nudce cling khong thé dw toanso thu tien st dung dat dé lap ke hoach thu ngan sach.

Hién nay, viéc tinh tién sir dung dat du an nha ¢ thwong mai dang gip tro
ngai, “vuwéng Mdc” va thoi gian thyc hién tha tuc nay thwong phai mat dén 2-3
nim hoic 1au hon, hoic “néu &p dung hai phwong phap dinh gia dit khac nhau sé ra
cac két qua dinh gia chénh lgch nhau” theo Cong vin sé6 477/UBND-PT ngay
17/02/2022 cia Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh trinh Tha tuéng Chinh
phu ““Vé Kién nghj ap dung phwong phap hé sé diéu chinh gia dit khi xac dinh, tham
dinh, quyét dinh gia ddt trén dia ban thanh pho Hé Chi Minh déi véi tdt ca cac khu dit,
thira dat(khong phan biér gia tr tinh theo Bang gi dar trén 30 ty dong hay duwdi 30 ty
dong), thay vi phai thuec hién don vi tu van dé xac dinh gia dat cu thé theo céc phuong
phap tham dinh gid”, hoic khd khintrong cong tacthu thap théng tin vé gia
dat, hoic “bdt cdp” do nhiéu chi phi hep Iy caa doanh nghiép khéng dwec tinh diing
tinh @i ma dién hinh lachi phi boi thwong gidgi phong mit bing dwge khau
trir thuong chi bang khoang 25% chi phi thyc da bo ra, hoic phat sinh “vidng
Mdc” trong viéc tinh tién sir dung dat dbi voi phan dién tich ting ham ngoai ranh xay
dwng khdi @é nha chung cu, hoic phan dién tich nhém cay xanh, duong néi b cia du
an, hoic “doanh thu gid dinh” caa dy an lai c6 xu hwéng bi day 1én cao hon doanh thu
thuc té din dén s6 “tién si# dung ddt” phai ndp cao hom, hoic xéac dinh “gia ddr cu
thé ” dé lam gia khéi diém dau gia qua cao so véi gia thi truong dan dén dau gia khong
thanh. Co ché tinh “tién si dung ddt” hién nay 13 manh dat “mau mé” dé phat sinh co
ché “xin-cho”, nhiing nhiéu, tiéu cwe, hoic “moc ngodc”, “cwa déi, cwa ba”, hoic co
thé dan dén “rui ro trong thi hanh cong va” d6i véi can bo cong chire, vién chirc nha
nude, 1am cho mot s6 can bo cong chire b tam ly “segr trach nhigm” nén dun day, chuyén
hd so 1ong vong, khdng dam dé xuét.

Viéc cham xac dinh tién sit dung dathoic xac dinh nghia vu tai chinh bo
sung ciing la mot nguyén nhéan lam sut giam nguon cung nha ¢ do chi dau tu chua
hoan thanh nghia vy tai chinh nén chua du dicu kién d¢ ban san pham nha ¢ ra thi truong.

b. Kién nghi:

(1) Trong Iic chwa sira doi Luat Dat dai 2013, Hiép hoi dé nghi Chinh phii som
ban hanh “Nghi dinh sita doi, bo sung mot so nghi dinh quy dinh chi tier thi hanh Ludt
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Pat dai”, trong d6 ¢6 quy dinh co ché thu thap théng tin trong viée xac dinh gia
dat phi hop voi thyc tién va hoan thién cac phuong phap dinh gia dat, nhat 1a “phwong
phép thing dw” dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat du an bat dong san, nha & thuong
mai, dam bao nguyén tac “vigc dinh gia dat phdi bdo dam phl hep véi gia dit pho bién
trén thi trwong” (quy dinh tai khodn 1 Piéu 112 Ludt Pdt dai 2013) dé gidp cho can b
cong chire “yén tdm” khi thyc thi cong vu.

(2) Higp hoi tan thanh y kién d@é xuat cia Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi
Minh tai Cong van s6 477/UBND-DT ngay 17/02/2022 trinh Thu tuéng Chinh phu “Veé
kién ‘nghi ap dung phwong phap h¢ so diéu chinh gia dit khi xac dinh, tham dinh,
quyét dinh gia ddt doi Vi tt ca cac khu dat, thiva ddt (khdng phan biér gia tr; tinh theo
Bang gia ddt trén 30 tp dong hay dwdai 30 ty dong), thay vi phaz thuee hién don Vi tie vin
dé xac dinh gia ddt cu thé theo cac phwong phap tham dinh gia”.

Hiép hoi nhan thay, dé thuc hién Kién nghi trén day cua Uy ban nhan dan thanh
phé Ho6 Chi Minh thi can phai duocChinh phii cho phépUy ban nhan dan cép
tinh dwoc ban hanh “hé sé diéu chinh gid dit (& bigr)” dé tinh tién sir dung dat, tién
thué dat dy antly theo tirng khu vwe cua dia phwong (nhuw thanh phé Ho Chi Minh
chia thanh 5 khu viee) nham dam bao thyc hién dang nguyén tic “viéc dinh gid dat phu
hop véi gid dit phé bién trén thi truong” (quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 112 Ludt
Pat dai 2013).

Hiép hoi nhan thay, “hé sé diéu chinh gid dat (ca biéy)” nay khdng phai 1a “hé
6 diéu chinh gid dat” ban hanh ngay 01 thang 01 hang nim dé diéu chinh Bang gia
dat; ciing khong phai 12 “hé sé diéu chinh gid ddt” trong trudng hop “tinh tién boi
thwong khi Nha mieée thu hoi ddt” (quy dinh tai diém @ khoan 4 Piéu 114 Ludt Pt dai
2013 va diém b khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 44/2014/NP-CP).

1.6)- P& xuat giai phap day manh thwe hién “ddu gia quyén si dung dit; diu
thdu dw an c6 s dung didt” aé lwa chon nha dau tw gidp lam ting ngudn cung du
an nha & thwong mai cho thi treong bat dong sin:

a. Nhan xét:

(1) Piéu 118 va Piéu 119 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé “ddu gid quyen s dung
ddt” d6i voi truong hop “dit da dwoc giai phong mit bang, ddt ¢6 1ai sdn gén lién véi
dit ma tai sdn thugc s¢ hiru nha nwéc”, nhung Luat Dat dai 2013 khong quy dinh
vé “ddu thdau dw dn cé sie dung dar”. Xin hru y, Diéu 58 Luat Dat dai 2003 quy
dinh “Pdu gid quyén sir dung dat, ddu thdu dw dn cé siv dung ddr’ nhung Luat Dat
dai 2013 da bé quy dinh “ddu thau dw dn c6 sir dung dat”.

(2) “Thiéu sot” cua Luat Dét dai 2013 d4 dugc*“khdc phuc” taidiém a va diém b
khoan 2 DPiéu 22 Luat Nha & 2014 quy dinh “a) Pdu gid quyén sir dung dat; b) Pédu thau
duw dn c6 sir dung ddt” dé lya chon chu dau tu dy an xay dung nha ¢ thuong mai va diém
b khoan 1 Piéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh “Pédu thdu lwa chon nha diu tw theo quy
dinh ciia phap ludt vé diu thau” va trude d6 khoan 2 Diéu 15 va Diéu 20 Luat Pau thau
2013 da quy dinh thyc hién “ddu thdau quéc té” hoac “ddu thau réng rai” dw an co sir
dung dit dé lya chon nha dau tu.

Do vay Hiép hoinhan thiy, cic co quan nha nudc co tham quyén cd thé xem
xét quyét dinh lua chon thuc hién phwong thirc “ddu gid quyén siv dung dit” hoic “diu
thdu dw dn co s dung ddt” d6i voi truong hop “dét da dwec gtat i phong mdt bang, dit
cO tai Sdn gin lién véi ddt ma tai sin thugc sé hivu nha nwéc”, nhu truO’ng hop cac 16
dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Khu db thi méi Thu Thiém déu co da dleu kién dé thuc hién dau
gia quyén sir dung dat, hoic ddu thau dy an c6 sir dung dét dé lya chon nha dau tu.

b. Kién nghi:



(1) Hiép hoi dé nghi Chinh phu chi dao cac B9, nganh, dia phuong xem Xét timg
khu dat, tmg dy an cu thé dé ddy manh thyc hién “ddu gid quyén si dung
ddt” hodc “dau thau duw an c6 siz dung dir” dé lya chon nha dau tu.

(2) Van dé can dac biét quan tam lacanphéi tiép tuc xay dung, hoan
thién lai cac quy dinh cua Luét Pau gia tai san, Luat Pat dai va Luat Pau thau nham
dam bao tinh thong nhat, dﬁng bd, lién thong cua cac quy dinh phéap luét va ngén ngira

P

tinh trang d4u gia “cugi” c6 “quan xanh - quan dé”; diu thau “cugi” c6 “chan gé”.

2/- Pé xuit giai phap thao g& “ach tic, vieong mdc” vé dau tw xay dung du
an nha & x4 hdi dé ting ngudn cung nha & xa hoi:

Hién nay, quy trinh thii tuc dau tu xay dung du an nha ¢ thuong mai rat phic
tap (nhw d4 néu trén day), nhung quy trinh thu tuc dau tu xay dung dw 4n nha & xa hoi
lai cang “phirc tap, bit hop 1y hon, nén trong giai doan 2011- 2020, ca nudc chi thuc
hién dugc 248 dy 4n nha & x& hoivoi khoang 100.000 cin ho, chi dat 41,4% ké
hoach. Riéng thanh phé Ho Chi Minh trong giai doan 2016-2020 d4 rat nd lyc nhung
cling chi thyc hién duoc gan 15.000 ciin ho nha & xa hoi, dat 75% ké hoach phat trién
nha ¢ xa hoi.

bé ting ngudn cung nha & xa héi dap img nhu cau nha & ciia dong ddo nguoi co
thu nhap thap do thi bao gdm can bo cong chuce, can bo luc lugng vl trang, cong nhan lao
dong va nguoi nhap cu, Hiép hoi dé xuat mot sb giai phap nhu sau:

2.1)- Giai phap ting nqgon cung nha ¢ xa hoi ddi voi truomg hop duw ansir
dung “dat cong” (la dat sach) dé phat trien nha & xa hoi:

Pé ting ngudn cung nha & x& hdi doi véi truong hop sir dung “ddt cong” (la ddt
Sach) dé phat trien nha ¢ x& hoi, Hiép hoi dé xuat cac giai phap nhu sau:

(1) Hiép hoi hoan nghénh Bo Xay dung d4 chi dao giai phap yéu cau céc dia
phuong ra soat “quy ddt 20%” tir cac dy 4n nha ¢ thwong mai va viéc quan 1y sir dung
ngudn thu ngan sach nha nudc tir “quy ddr 20%” dé phat trién nha & xa hai trén dia
ban. Theo do, cac “chi ddu tw dw an xay dung nha ¢ thwong mai phdi danh mét phan
dién tich ddt ¢ trong dur &n da ddu tw xay dwng hé thong ha tang ky thudt dé xay dung
nha ¢ xa héi” (quy dink tai khodn 2 Piéu 16 Ludt Nha ¢ 2014).

Dé thyc hién giai phap nay thi Hiép hoi dé nghi Chinh phit sé'm sira d6i khoan 4
Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP (sita doi, bé sung Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/NP-
CP) tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (m&i) quy dinh: “Trweong hop dw dn
dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai, khu dé thi ¢6 quy mé sir dung dat nhé hon 2 ha tai
cac do thi logi dac biét va logi 1 hodc nhé hon 5 hatai cacdé thi loai 11 va logi
111 thi ché ddu tw khong phdi danh qui ddt 20% va c6 nghia vu nép tién sk dung dit
cho toan bé dién tich ddt ciia dir dn theo quy dinh ciia phép ludt vé ddt dai ...” do quy
dinh nay khéng phu hop va trai véi quy dinh tai khoan 2 Dicu 16 Luat Nha ¢ 2014.

2 Dé nghi Bo Xay dung chi dao cac dia phuong thyc hién ddu thau lwa chon
chi dau tw dy &n nha & xa hoi,“thiér ché cdng doan” (tai cac khu cdng nghiép, khu ché
xuat, khu cdng nghé cao),ddi véi cac khu “ddr cong” (1a dat sach) theo quy dinh tai
Thong tu 09/2021/TT-BXD cua Bo Xay dung. Trong d6, d& nghi wu tién thyc hién ddu
thau lya chon cha dau tu dw &n nha & x& hai cho thué d6i véi cac phan dién tich “ddt
cong” thude cac khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cdng nghé cao duoc quy hoach
dé phét trién khu luru tri cdng nhan, khu nha ¢ chuyén gia theo hinh thace cho thué nha
¢ xa hoi.

2.2)- Giai phap tho g& “virdng mac” vé guy trinh thii tuc dau tw xay dung du
an nha ¢ xa hgi ma doanh nghiép da cé quyen sir dung dat (tw tao ldp quy dat dau
tw):




Twong ty nhu truong hop du an nha & thuong mai, Hiép hoi dé nghi Chinh
phu giao B9 Ké hoach Pau tw chi tri phdi hop voi Bo Xay dung, Bo Tai nguyén Moi
truong, Bo Tai chinh, Bo Tu phap xay dung quy trinh thi tuc dau tw xay dung dw an
nha & xa hai “chudn” dé cac dia phuong trong ca nudc théng nhét thuc hién, gop
phan ting ngudn cung du 4n nha ¢ x& hoi va sain pham nha & xa hdi cho thi truong,
nhu sau:

Buwéc 1: Thuc hién tha tuc “chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi véi chdp
thugn nha dau rir” tai S& Ké hoach Dau tu.

Buére 2: Thyc hién thi tuc “phé duyér quy hoach chi tiér ty 1¢ 1/500™ tai So Xay
dung (hogc So Quy hoach Kien truc).

Buée 3: Thyc hién th tuc “giao dat, cho thué dat” tai S& Tai nguyén Moi trudong
song song Vvoi thue hién thi tuc “céng nhdn chi dau i dir &n nha & thwong mai” (Néu
c6) va tha tuc “cdp Gidy phép xay ding ” tai S Xay dung, song song véi thuc hién tha
tuc “tinh tién sir dung ddt, tién thué dat dir an” tai So Tai nguyén Moi truong theo quy
trinh phéi hop véi Sé Tai chinh, Hoi dong tham dinh gia dat dé trinh Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh mién tién sir dung dat, tién thué dat cho du 4n nha ¢ xa hoi.

Buéc 4: Thyc hién thi tuc cp “Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt, quyén s¢
hifu nha ¢, tai san khac gdan lién véi ddt” cho chii dau tu, khach hang tai S& Tai nguyén
MOi truong (Van phong ddang ky dat dai).

2.3)- Giai phap cho phép chii ddu tu dw &n nha & thwong mai dwoc hoan doi
nha & x4 hoi twong dwong quy dit 20% cia dw &n nha & thwong mai dé dam bao
ngudn cung nha & x& hdi va phu hgp véi tinh hinh thye tién:

a. “Vwong mic” vé viée thwe thi quy dinh cia Luat Nha & 2014 vé nghia vu
ciia tAt ca cac chii dau tw dw &n nha & thwong mai phai danh mét phan dién tich dat
& ciia dyr 4n dé phat trién nha & x& hoi (quy ddr 20%), nhung do mét s6 quy dinh cia
Nghi dinh 100/2015/ND-CP va Nghi dinh 49/2021/ND-CP chua that phd hep véi
Luat Nha & 2014 nén c6 thé din dén lam that thu ngan sach nha nwéc, hodc that
thoat quy dat 20% va lam giam ngudn cung nha & xa hoi:

(1) Khoan 5 Diéu 13, khoan 2 Diéu 16, khoan 4 Piéu 26 va Piéu 56 Luat Nha ¢
2014 d4 quy dinh tat ca cic dw &n nha & thwong mai thi “chii ddu tw dw 4n xay dung
nha ¢ thwong mai phdi danh mgt phdn dién tich ddt ¢ trong dw an dé xay dung nha ¢
x& héi theo quy dinh ciia Chinh phii” hoic theo quy dinh ciia Uy ban nhan dan cép tinh.

Nhung, Khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira d6i, bo sung Piéu 5 Nghi
dinh 100/2015/ND-CP lai quy dinh “Truong hop duw &n dau tw xay dung nha ¢ thiwong
Mai, khu dé thi ¢6 quy mé si dung ddt nhé hon 2 ha tai cac dé thi loai ddc biét va logi |
hodc nhé hon 5 ha tai cac dé thi logi 1l va logi 111 thi chi ddu fw khéng phdi danh quy
dit 20%” dé xay dung nha & xa hoi la khong phi hep va trai vdi cac quy dinh cua Luat
Nha & 2014 trén day. Vi du: Dw &n nha & thwong mai cao cdp “A” tai qudn 1, thanh phé
Ho Chi Minh c6 quy md dién tich1,9 hacd don gia ddt khodng trén 500 triéu
dong/m® thi gia dat mdt bang nay trén 9.500 ty dong va chi dau tw lai “khdng phdi danh
quy dit 20%” dé xay ding nha ¢ xa héi (theo quy dinh tai Khodn 4 Piéu 1 Nghi dinh
49/2021/NDP-CP) |a qué bdt hop IV va trai véi quy dinh ciia Ludt Nha ¢ 2014.

(2) Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (truwéc khi duoc sira doi, bo
sung tagi Khodn 4 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) quy dinh trudng hop du an nha &
thuong mai dwéi 10 ha thi cha dau tu duoc “ndp bang tién twong diong gia tri quy dat
20% theo gi4 ddt ma chi dau tw thwe hién nghia vu véi Nha nwée” cd nghia 1a chi
diu tu d4 ndp tién sir dung dit trén 100% dién tich du an thi coi nhw da hoan thanh
nghia vu véi Nha nuwée vé viéc dd danh 20% dién tich dat dé 1am nha & x4 hoi.




Quy dinh naydan dén trén thyc t&é Nha nwéc khong thu thém dwoc dong
Nnao cho ngan sach nha nudc dé phat trién nha & xa hoi, con chia dau tu lai dwoc tiéng la
da hoan thanh nghia va nha ¢ x& hoi va nguwoi dan thi khong c6 thém san pham nha
& x& hoi dé dwge mua, thué, thué mua, rat 1a vo 1y (?1). Béi 18, trude Luat Nha ¢ 2014
thi phap luat ciing d4 quy dinh chu dau tu du 4n nha ¢ thuong mai mudn ban 100% san
pham thi ciing phai ndp tién sir dung dat trén 100% dién tich dat caa duy an.

(3) Khoan 4 DPiéu 1 Nghi dinh 49/2021/NB-CP (sita doi, bé sung khodn 2 Piéu 5
Nghi dinh sé 100/2015/NP-CP) quy dinh ““dir &n nha ¢ thirong mai sir dung ddt nhé hon
2 ha tai cac doé thi logi dic biét va logi 1 hodc nhé hon 5 ha tai cac do thi logi 11 va logi
111 thi chu ddu ne khdng phdi danh quy ddt 20% va c6 nghia vu nép tién sk dung dit
cho toan bg dién tich dit cia dir &n” ciing dan dén trén thyc té Nha nwée khdng thu
thém dwoc ddong ndo cho ngan sach nha nudc dé phat trién nha & x4 hoi, con chii dau tu
lai dwoe tiéng 1a @4 hoan thanh nghia vunha ¢ x4 hoi va ngwoi dan thi khdng co
thém san pham nha & x4 hoi dé dwgc mua, thué, thué mua, rat 1a vé Iy (?1).

(4)Nghi dinh 49/2021/ND-CPd4bé phuong thirc thwe hién nghia vu quy dit
20%"bang tién”lahgp lyva can thiét.

(5) Nghi dinh 49/2021/ND-CP chi_quy dinh 01 phwong thirc chii diu tw phai
xay dwng nha & x& hoitrong du an nha ¢ thuong mai c6 dién tich tir 2 ha trd 1€n,
nhung dabé phuong thirc “chuyén giao quj nha ¢ twong dwong gid tri quy dit
20%” la khong hep 1y, thiéu tinh kha thi va khdng phu hop véi yéu ciu cia thue
tién.

Vi dy: Chii dau tw Dw &n nha ¢ thwong mai cao cdp “B” tai phuwong An Phi,
thanh phé Thu Pire ¢6 quy md dién tich 2 ha nén phdi danh 4.000 m? ddt dé xay dung
nha ¢ xa hgi trong di &n theo quy dinh ciia Nghi dinh 49/2021/NP-CP. Chi dau tr da
mua lai quyén sir dung dat khu dat ndy véi gia binh quan 80 triéu dong/m* dan dén chi
phi gidi phong mdt bang 4.000 m* lén d@én 320 ty dong va dwoc tinh vao chi phi dau tw
nha ¢ x& héi, dan dén gia thanh nha ¢ xa hgi tai day lén dén 35-40 trieu dong/m® (gi&
qua cao) khong thé 1am nha ¢ x& héi dwee nita. Néu quj dat 4.000 m? ndy dwec hodn
doi sang quy dit khdc hodc quj nha ¢ x& héi khdc c6 gia tri twong dwong thi Nha nueée
sé ¢6 Nhiéu nha ¢ xa hgi hon ¢ vi tri khac véi gia ban nha ¢ x& hgi phi hep hon.

(6) Hiép hoi nhan thay c6 thé quy dinh cach thire don gidn, minh bach, dé thue
hién dé xac dinh nghia vu ciia chi dau tw de 4n nha & thwong mai phai ban giao
nhd & x& hdi bang “quota” 20% s6 lwong nha & (hode dién_tich san xay
duwng), hoic phai danh 20% dién tich dit écia du an nha ¢ thuong mai vacho
phép thwe hién hoan doi sé6 lwong nha & x& hdi (hodc dign tich san xay dwng), hoic
hoan déi dién tich dat & khac twong dwong tinh theo hé sé diéu chinh gia dat tly
theo tirng khu vuc.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung sém trinh Chinh phi xem xét sira doi khodn 1 va
khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 109/2015/ND-CP ’(dw,o’c sita dég’, bo sung tai /ghodn 4 Dieu 1
Nghi dinh 49/2021/ND-CP) dé khong lam that thoat quy dat 20% danh d€ phat trién nha
¢ xa hoi, dam bao nguon cung nha ¢ xa hi va phu hgp vai tinh hinh thyc tién, nhu sau:

“Diéu 5. Quy dét dé phit trién nha & xa hyi doi véi cic duw dn phit trién nha &
thuwong mai, dw dan dau tw phat trién do thi

1. Chu ddu tw dur dn phat trién nha ¢ thwong mai, dw dn dau tw phat trién dé thi,
khong phan biét quy mo dién tich dat tai cdc do thi tir logi 3 tro [én va khu‘Vu'c quy hoach
la do thi tu loai 3 tro 1én phai danh 20% tong dién tich dat o trong cdc do an quy hoach

10



chi tiét hodc {5ng mdt bang dugc co quan cé tham quyén phé duyér, da dau tw xdy dung
hé thong ha tang ky thudt danh dé xdy dung nha ¢ xa hoi.

Chu dau tw dw an phat trién nha & thwong mai, dw dn dau ‘tu phat trién do thi dé
c6 trach nhiém tryc tiép dau tw xdy dyng nha o xa hgi trén quy ddt 20% (trir truong hop
Nha nwée thu hoi quy dat 20% dé dau tw xdy dung nha ¢ x& hgi bang nguon von ngan
sdch va truwong hop chit dau tw khéng c6 nhu cau tham gia dau tw xdy dung nhd ¢ x& hgi
thi chuyén giao quy dat nay cho Uy ban nhdn dan cdp tinh noi ¢6 dw dn).

Trwong hop thwe hign hoan déi quota 20% quy nha é hodc quy dit & ciia di dn
nha ¢ thwong mai bangsé lwong nha ¢ x4 héi twong dwong tinh theo cin hg, hodgc
dién tich san xay dwng cin hg, hodc dién_tich dit ¢ twong dwong, theo h¢ sé diéu
chinh gia dit hang niam tQy theo tirng khu vire do Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh
va theo cdng thiee tinh sé lwong cin hé hodc dién tich san xay dwng cin hé nha 6 x4
héi hodc dién tich dit 6 sau hodn doi bang (=) s6 lwong cin hj, hodc dign tich san xay
dung, hodc dién tich dit ¢ hodn doi nhan (X) hé sé diéu chinh gid dit ciia khu viee sau
hodn déi chia (+) hé sé diéu chinh gid dit ciia khu vwe trwéc hodn dbi.

2. Chii ddu tw dw dn nha ¢ thwong mai dwoc lwa chon hinh thiee hodc danh quy
dit 20% dé xdy dwng nha ¢ x& hgi trong dw dn quy dinh tai Khodn 1 Piéu ndy hodc
hoan déi quota 20% quy nhd & hodc quy dit ¢ ciia dw dn nhd ¢ thwong mai bangso
lugng nha ¢ xa héi twong dwong tinh theo can hg, hodgc dign tich san xay dwng cdn
hé, hodc dién tich dit ¢ twong dwong Véi gid tri quy dit 20% tai thoi diém hodn doi dé
siz dung 1Am nha ¢ xa héi theo quy dinh tai khodn 1 Piéu nay”.

2.4) Giai phap tiang ngudn cung nha ¢ x& héi riéng 1é(dang phong tre, nha tre)
do ho gia dinh, ca nhan dau tw xay dung:

a. “Bdt cdp” vé viée thwre thi chinh sach nha & x& hdi (dgng phong tre, nha tre)
do ca nhéan, hj gia dinh thwe hién:

“Bdt cdp” dokhoan 3 Diéu 53 va khoan 2 Diéu 55 Luat Nha & 2014 va diém c
khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh 100/2015/ND-CP chi cho phép hé gia dinh, ca nhan diu tw
xay dung nha & xa hdi riéng lé, trong d6 c6 cac nha trg, phong tre, nhung khong cho
phép doanh nghi¢p dwoc diu tu loai dw 4an nha trg, phong tre, ma néu cho doanh
nghiép dau tu thi s& gitip ting ngudn cung phong trg, nha trg va chat luong, tién ich
cling nhu coéng tac quan 1y van hanh s& t5t hon, budc cac ho gia dinh, ca nhan ciing phai
nang cao chat luong nha tro, phong tro do minh dau tu c6 lgi cho ngudi thué &.

b. Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung xem xét dé xuat sira doi, bd sung khoan 3 Diéu
53 Luat Nha & 2014 theo huéng cho phép doanh nghiép dwec diu tw phat trién nha &
x& hoi cho thué & phong tre, nha tro, nhu sau: "3. Hé gia dinh, c& nhan bé von dau tw
xay dung nhd ¢ x& héi trén dién tich dat & hop phdp ciia minh; Doanh nghiép, hop tac
X& bé vén dau tw xay dwng nha ¢ xa héi cho thué 1 phong tre, nha tro”.

(2) Hiép hoi dé nghi Bo Xay dungsira ddi Thong tw 09/2021/TT-BXD hoic ban
hanh méi Quy chuan,tiéu chuin thiét ké xay dwng phong tro, nha trotwong tu nhu
Théng tu 20/2016/TT-BXD da quy dinh phong tro co dién tich téi thiéu 10m? danh cho 2
ngudi thué(dién tich ¢ t6i thiéu Smt/nguci)...

2.5)- Giai phap b sung Luat Nha ¢ quy dinh cac co ché, chinh sach hd trg dé
“nha ¢ gia phu hep véi thu nhdp” cia da so nguwoi co thu nhap trung binh, nguai co
thu nhap thap dé thi:

Hién nay Luat Nha & 2014 chwa quy dinh co' ché, chinh sach h trg' (véi mire do
wu dai phu hop)de khuyén khich va tao diéu kién phat trién “nha ¢ giaphu hgp véi thu
nhdp cua nguwoi co thu nhdp trung binh thap va nguoi c6 thu nhdp thap dé thi”, nhu
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cong chirc, vién chire nha nudc, can bo lye luong Vil trang, cac cap Vo chong tré, ngudi
maoi lap nghiép, cdng nhan lao dong va nguoi nhap cu. “Nha égia phu hgp véi thu
nhgp” 1a loainha é khéng hoan toan la nha ¢ thwong mai, ciing khdng hoan toan la
nha & x& hoivi dé phat trién loai nha nay thi ciing can c6 co' ché, chinh sach hd trg véi
muc do uu d&i phi hop, bang khoang 50% mirc wu ddi hd trg' nha ¢ xa hoi. Hiép hoi
c6 y kiénnhu sau:

a. Cac quy dinh phap luit hién hanh chwa quy dinh co ché, chinh sach h§ tro
de phat trieén “nha ¢gia phu hgp véi thu nhgp”:

- Khoan 4 Diéu 3 Luat Nha ¢ quy dinh “nha ¢ thwong mgila nha o duoc dau tw
xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi truong”.

- Khodn 3 Piéu 13 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh “Nha nudc ban hanh co ché, chinh
sach mlen, giam thué, mten, gidm tién sie dung dat, tién thué dat tin dung dai han voi
|i sudt wu dai, cic co ché uu dai tai chinh khac va hé tro tir nguon von ciia Nha niede dé
theee hign chinh sach hé tro vé nha ¢ x& hoi”.

- Piém a Khoan 1 Diéu 110 Luat Dat dai 2013 quy dinh mién, giam tién sir dung
dat, tién thué dat trong mot sb truong hop, nhwng “trir duw dn dau tw xdy dwng nha ¢
thuwong mai”.

- Piém b Khoan 1 Diéu 110 Luat Dat dai 2013 quy dinh mién, giam tién sir dung
dait, tién thué dit trong trudong hop “sir dung ddt dé xdy dung nha ¢ xa hgi theo quy
dinh cia phdp ludt vé nha 6.

- Piém q Khoan 2 Diéu 8 Luat Thué gié tri gia ting 2015 quy dinh 4p dung “thué
suat thué gia tri gia tang 5% doi voi hoat dong ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ xa
héi theo quy dinh cua Ludt Nha o

- Piém b Khoan 2 Diéu 13 Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2015 quy dinh “uu
dai thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép 10% doi véi thu nhip ciia doanh nghiép tir
thuee hién dw dn dau tw - kinh doanh nha ¢ xa héi d@é béan, cho thué, cho thué mua doi véi
cac doi twong quy dinh tai Pieu 53 ciia Ludt Nha &,

b. Nhan xét vé “bdt cdp” do chwa cé chinh sach wu dii dé tao diéu kién phat
trién “nha ¢ gia phu hop vdi thu nhap”:

(1) Cac quy dinh phap luét trén day chua quy dinh chinh sach wu dai Vé tién sir
dung dat, tién thué dat, vé thué, vé tin dung ddi voi “nha ¢ thwong mai phll hop véi
thu nhdp ciia nguoi ¢é thu nhdp trung binh thdp va nguwoi cé thu nhdp thap dé thi”, nén
c6 rat nhiéu nguoi cé thu nhap thiap d@6 thi va ngudi c6 thu nhap trung binh thap (co
thé chiém dén khodng Ya S6 nguwoi trieong thanh) thudce dién chiu thué thu nhap ca nhan
nhung khong dwoc hwéng chinh sach wu ddi nha & xa héi, ma ciing khong dia kha
niing tai chinh, hoic khong co tai san da dé thé chip dé vay tin dung véi 14i suat
thwong mai dé mua nha & thwong mai.

(2) Hiép hoi thong nhit véi Bo XAy dung Vé su can thiét bo sung Luat Nha g,
xay dung chinh sach hd trg vé tién sir dung dat, tién thué dat, vé thué, vé tin dung (¢
mike dé phil hgp, c6 thé bang 50% chinh sach hé tro'vé nha é xa héi) dé khuyén khich
va tao diéu kién phat trién “nha ¢ gia phu hep véi thu nhdp ciia ngwoi c6 thu nhdp
trung binh thdp va ngudi ¢6 thu nhdp thdp dé thi”,c6 muc gia ban vao khoéng khong
qué 25 triéu ddng/m‘tai cac do thi dac biét; khong qua 23 triéu dong/m’ tai cac do thi
loai 1; khong qua 20 tri¢u ddng/m*tai cac 6 thi con lai ,dé dap ung nhu cau nha ¢ gia
vira tai tién va dam bao an sinh x4 hdi vé nha & cho dong dio ngwoi c6 thu nhap
trung binh thap va nguwdi cé thu nhip thip d6 thi, dong thoi thu hat duge nhidu nha
dau tu tham gia va giam bt mot phan ganh ning cho ngin sach nha nwée.

c. Kién nghi giai phap phit trién “nha ¢ gia ph hop véi thu nhip”:
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(1) Dé nghi sira d6i, bd sung Khoin 3 Piéu 13 Luat Nha & 2014 nhu sau:

“3. Nha nwée ban hanh co ché, chinh sdach mién, giam thué, mién, giam tién sir
dung ddt, tién thué dat, tin dung dai han véi I8i sudt wu dai, cdc co ché wu dai tai chinh
khac va hé tro tir nguon von ciia Nha nuée dé thiee hién chinh sach ho tro vé nhd ¢ x&
héi, nha ¢ gia phu hep véi thu nhdp ciia ngwoi c6 thu nhégp trung binh thdp va ngwoi
c6 thu nhdp thdp dé thi theo quy dinh ciia Chinh phii”.

(2) bé ngh1 sira doi, bo sung diém b Khoan 1 Diéu 110 Luat Dat dai 2013 quy
dinh mién, giam tién sir dung dit, tién thué dat trong trudong hop “b) ... Si dung ddt c’z’e

xay dung nha ¢ x& héi, nha ¢ gid phU hop véi thu nhdp theo quy dinh cia phdp ludt vé
nha o

(3) Dé nghi sira d6i, bo sung diém q Khoan 2 Piéu 8 Luat Thué gia tri gia ting
2015 quy dinh ap dung “thué sudt thué gid tri gia ting 5% déi véi hoat déng ban, cho
thué, cho thué mua nha ¢ x& héi thué sudt thué gid tri gia ting 7,5% déi véi hoat dong
ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ gid phu hep véi thu nhdp theo quy dinh cua Ludt
Nha ¢”.

(4) Dé nghi stra doi, bo sung diém b Khoan 2 Diéu 13 Luat Thué thu nhap doanh
nghiép 2015 quy dinh “wu di thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép 10% doi voi thu
nhdp ciia doanh nghiép tir thie hién dw an dau tw - kinh doanh nha ¢ xa héi, wu dai thué
sudt thué thu nhap doanh nghigp 15% doi véi thu nhdp ciia doanh nghiép tiv thwe hién
dw dn dau tw - kinh doanh nha ¢ gid phU hop véi thu nhip dé bdn, cho thué, cho thué
mua doi véi cdc doi twong theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha ¢”.

(5) DBé nghi Bo X4y dung trinh Chinh phu xem xét xy dung b sung cac co ché,
chinh sach hd trg vé nha & gia phu hop véi thu nhapvéi mire wu dai bing khoing
phan nira chinh sach hd trg, wu di dang ap dung cho nha & xa hoi, dé tao diéu kién
diay manh viéc phat trién “nha ¢ gid phu_hep véi thu nhdp ciia ngwei c6 thu nhdgp
trung binh thdp va ngwoi c6 thu nhdp thdp dé thi”.

(6) Bé nghi Ngan hang Nha nudge trinh Chinh phu xem xétthyc hién cho vay wu
dai voi 1ai suat khoang 7,5 %/ nam trong khoang 5 nam (hodgc 10 ndm) cho doi tuong
dugc mua, thué mua “nha ¢ gia phu hgp veéi thu nhédp”.

(7) bé nghi cho phép ngudi mua nha & gia phu hgpsau 5 niamthi duoc
quyén ban, chuyén nhwong ma khéng phai ndp lai tién st dung dat da duoc hd tro khi
mua nha.

3/- Péxuat giai phap “lanh mgnh héa” thi trwong von, dic biét la t
trudng trai phiéu doanh nghiép 1a mét trong cac kénh din vén rit guan trong c
nén kinh té va thj trweong bit dong san:

thi
ciia

3.1)- Panh gia tinh hinh thi trweong von, thi trwong trai phiéu doanh nghiép
bat dong san:

Nén kinh té nudc ta van hanh theo co ché thi truong dinh hudng xa hoi chil nghia
dudi su 18nh dao cia Bang va su quan ly ctia Nha nudc.

Pé thi truong bat dong san phat trlen 1anh manh, on dinh, bén ving thi trudc
hét phai thao g& “vwdng mdc, bt cdp” vé thé ché phap luat nhim Kién tao moi
trwomg dau tw kinh doanh minh bach, cong bing, thong thoang, canh tranh lanh
manh, ddng thoi phai “lanh mgnh hoa” thi trwong von, dic biét 1a thi trwong trai
phiéu doanh nghiép.

Trong thi truong bat dong san, ngoai nguén von chu so hitu thi cac doanh
nghiép rat can _nguon von vay tin dung, von lién doanh lién ket von huy dong tir
khach hang, von tir thi treong chimg khoan, trong d6 ngudn von tir phat hanh trai
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phiéu doanh nghiép 12 kénh din vén rat quan trong. Boi 18, tir nim 2016 dén nay,
Ngan hang Nha nudc thyc hién 19 trinh han ché dan tin dung vao linh vyc tiém an rii
ro, trong d6 c¢6 linh vyc bat déng san va dy kién dén khoang giita nam 2023 thi cac to
chic tin dung chi duoc st dung t6i da khong qua 30% téng ngudn vén huy dong ngin
han dé cho vay trung han, dai han, nén cac doanh nghlep bat dong sin ngay cang kho
tiép cén nguon von vay tin dung la nguon “vén méi” ban dau, 12 “ba d¢” rit quan
trong dé trién khai thyc hién dy 4n trong giai doan chwa du diéu kién dwoc huy
dongvon tir khach hang.

Do vay, cac doanh nghiép bat dong san phai tim kiém céc nguén von tir thi truong
vén, trong d6 co6 hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép dé bé sung va thay thé
mdt phian ngudn von vay tin dung bi thiéu hut.

Hiép hoi nhan thay, thi truwong trai phiéu la mét kénh huy déng von trung va
dai han quan trong cho nén kinh té, trong d6 c6 thi trwomg béat dong sin, nham bao
dam su phat trién can ddi cia thi truong von va thi truong tién té - tin dung, phu hop véi
thong 1 quédc té 1a*“Doanh nghiép phat hanh trai phiéu theo nguyén tdc tw vay, tw trd,
tee chiu trach nhiémvé hiéu qud sir dung von va ddam bédo kKhd ning trd ne” (quy dinh tai
khodn 1 Piéu’5 Ngh; dinh 163/2018/NP-CP).

Theo bao cao cua Cong ty CP chung khoan Sai Gon SSG thi tong luong trai phleu
doanh nghiép luu hanh tai thoi diém cudi nam 2021 dat khoang 1,4 triéu ty dong véi toc
do tang trwéng binh quan I1én dén 46%/mam trong giai doan 2017-2020 va véi ty trong trai
phiéu doanh nghiép c6 xu théting manhtrong GDP, tir chiém ty 1&4,9%
GDP nam 2020 ting lén chiém ty 1¢ 16,6% GDP nim 2021, d4 vwet Xxa muc tiéu chiém
7% GDP vao nim 2020 theo Quyét dinh sé 1191/QD-TTg ngay 14/08/2017 cua Tha
tuéng Chinh phu phé duyét 16 trinh phét trién thi truong trai phiéu da dat muc tiéu “du no
thi trueong trai phiéu doanh nghiép dat khodng 7% GDP vao nam 2020 va khodng 20%
GDP vao ndm 2030”. Pang luu y 1a trong nam 2021, nhém doanh nghiép bat dong
san phat hanh trai phiéu nhiéu nhit véi 318.200 ty dong chiém 44% tong luong phét
hanh vating 66,3%so0 voi nam 2020, nhung vanthidp honty & 56% GDP cua
Malaysia, 38% cua Singapore, 25% GDP cua Thai Lan.

Nhung trong may nim gan day, da c6 mot sé doanh nghiép bat dong san phat hanh
trai phiéu doanh nghiép riéng lé nhung chua dugc danh gia tin nhiém theo thong I qudc
té, da phat hanh trai phiéu vai 14i suat rat cao nhung khong co tai san bao dam, hoic cac
bién phép bao dam khong du do tin cay dan dén cd thé gay thiét hai cho cac nha dau
tu, tham chi c6 dau hiéu vi pham phép luat, ma méi day Bo Cong an da khoi t6, bat tam
giam Ong Pd Anh Diing - Chi tich Tap doan Tan Hoang Minh vé hanh vi “lira ddo
chiém doat tai san” va Ong Trinh Van Quyét - Cha tich Tap doan FLC vé hanh vi “thao
tang thi trirong chirng khoan™.

Ngay sau c4c vu viéc nay, d& c6 mot sé6 ngan hang thwong mai c6 dong
thai rat “cing” nhu thong béo tam thoi dirng ngay cap tin dung cho cac doanh nghiép
bat dong san, cic Nha dau tw bat dong san va trén thuc té ca ngwoi cd nhu cau thwe
ciing kho tiép can dwgc von vay tin dung dé xay nha, sira nha, mua nha lam cho
doanh nghiép khong vay dwgc cac khoan vay méi, khong co cAu lai dwoce cac khoan
vay cii. Pong thoi, ciing da c6 cac y kién dé xuat “siér ngay” hoat dong phat hanh trai
phiéu doanh nghiép.

Higp hoi rat hoan nghénh Thi tuéng Chinh phu da cé cac Cong dién hoa toc chi
dao kip thoi nhiing giai phap quyet liét xur 1y cac sai pham trong hoat dong giao dich
ching khoan va phét hanh trai phiéu doanh nghiép, dé _cing co niém tin thi truong;
ngin chin cac tac dong tiéu cue co nguy co gay bat 6n cho moi trwong dau tw, cho
nén kinh té va thi trwong bat dong san hodic co thé gay thiét hai tai san doanh
nghiép va nha dau tu. Boi 18, “mdt niém tin 1a mdt tdt ca” va hon nita, thi truong bat
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dong san co lién quan mat thiét dén hon 35 linh vire san xuit kinh doanh khac cua nén
kinh té va gan day d4 co hién tuong ké xau loi dung dé “té nwéc theo mwa”, tung “tin
gig, thdr thige” nham lam mat niém tin vao nén kinh té, hoic nham dé “thau
tom” doanh nghiép, hoic nham truc lgi bat chinh.

Hién nay, dang c6 thm trang “bdr an, lo ling”trong mot s6 Lanh dao doanh
nghiép, bai 18 vi mot “rieng” thu tuc hanh chinh va nhiéu quy dinh phap luat “chéng
chéo, réi rdm” hién nay thi rat “sg’ vuéng rai ro phap ly” trong hoat dong dau tu kinh
doanh. Bon cu nhu quy dinh phap luat yéu Cau phai “si dung vén huy déng diing muc
dich” bao gom von vay tin dung ngan hang, von huy dong tir khach hang, von huy dong
tir thi trwong ching khoan hoic tir phat hanh trai phiéu doanh nghiép(Piéu 34 Nghi
dinh 163/2018/ND-CP quy dinhtrach nhiémciia Hoi dong quan tri, Pai héi cé déng, Hoi
dong thanh vién, Chu tich cong tychju hoan toan trach nhiém vé giam sat sir dung vén
tir phat hanh trai phiéu theo diing phirong an phat hanh trai phiéu), ma néu céc co quan
chtrc nang khi kiém tra, thanh tra, diéu tra yéu cau doanh nghiép phai sir dung ding muc
dich nguon vén huy dong theo “tirng t0i” cua ting dy an thi khdng sat véi thure té vi
doanh nghiép huy dong vén 1a cho toan bé dw &n, ma du an thi duoc trién khai thuc
hién theo tién d9 nén ngudn vén dwee chiciing theo tién dd, néu dé “dong vén” thi
lang phi. Van d& mau chét 1a doanh nghiép c6 thuc hién dy &n dung tién d6 va ban giao
nha, tra I, tra no vay dting cam két véi khach hang va nha dau tu hay khéng.

Tuy nhién. sy phat trién “ndng”cua thi trwong trai phiéu doanh nghiép nuéc
ta (nhw s6 liéu néu trén) dat ra yéu cau rat can thiét phai chan chinh @é phat trién lanh
manh nhim bao vé nha diu tw, vira tao diéu kién dé cac doanh nghiép trong dé
c6 doanh nghigép bat ddng san c6 thém kénh huy dng nguon vén xa hdi hoa.

Hiép hoi nhan thay hién nay, trong tinh thé nén kinh té con kho khan va cong dong
doanh nghiép trong d6 co cac doanh nghiép bat dong san con dang bi “mdt sikc, suy
kiét” sau dich CoViD-19 thi rat cin dugc Chinh phil va cac co quan c6 tham quyén “thdu
hiéu va chia sé’, ma khau quan trong nhat 1a khan trwong xay dung hoan thién hé
théng phap luat, nhaim Kién tao mdi trwong diu tw kinh doanh minh bach, cong
bang, thong thoang, lanh manh.

3.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh trinh Chinh phii xem xét sira d6iNghi dinh
163/2018/NP-CPvaNghi dinh 81/2020/NP-CPdé chan chinh vadam bao hoat dong
phat hanh trai phiéu doanh nghiép lanh manh, bao dam quyén va lgi ich hep phép,
chinh dang cho nha dau tw va khach hang va dé nghi ap dung ké tir ngay 01/01/2023.

Dic biét 1a dé nghi bo sung cac quy dinh chit ché vé danh gia xép hang tin
nhi¢ém cia t6 chirc xép hang tin nhi¢gm ddi véi doanh nghigp phat hanh trai
phiéu; V& cac tiéu chi danh gia don vi tu van phat hanh trai phiéu dam bao thuc su c¢6
nang luc; vé bao 14nh phat hanh trai phiéu; vé quy dinh cu thé viéc sir dung vontrai
phiéu doanh nghiép ding muc dich.

(2) Higp hoi dé nghi Quy vi Lanh dao Trung wong c6 Thong diép “trdn an,
dgng vién” cac doanh nhan va cjng dong doanh nghigp, trong do c6 doanh nghiép
bat dgng san yén tam tap trung moi nguon lyc dé phat trién san xuat kinh doanh va luén
chap hanh phép luat, tuan thu phap luat dé gitp nén kinh té va thi truong bat dong san
phuc hdi va ting trudng trd lai sau dich CoViD-19 va 1am giau chan chinh.

Trén trong kinh trinh!
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Noi nhin:
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phai,

Bo Xay dung; Bo Ké hoach Pau tu;

Bo Tai nguyén Moi truong;

Bé Tu phap,; Bé Tai chinh;

Bé Quoc phong; Bé Céng an;

Ngan hang Nha nudc;

Uy ban Gidm sdt tai chinh quéc gia;
- Uy ban nhan dan TP Hé Chi Minh;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hji vién;
- Luu VP.

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
CHU TICH

Lé Hoang Chau
DbTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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