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HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
Sb: 81/2022/CV- HOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 05 thang 10 ndam 2022

“VIv Pé nghi tao diéu kién cho doanh
nghiép bat déng san, nha dau tu, nguoi
mua nha duwgc tiép cdnnguon von tin
dung va nguéon vént réi phiéu doanh

nghiép riéng lé thudn lpi hon™ <inh giti: Thii twéng Chinh phii

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) nhan thiy, dich CoViD-
19 vé co ban di duoc kiém soat nhung van con dién bién kho luong vanén kinh té toan
cau phai duong dau véi nhitng thach thirc rat nghiém trong nhu cac xung dot dia chinh tri,
dut gdy chudi cung ting, lam phat ting cao va khong loai trir nguy co suy thoai kinh
té. Trong khi nuéc ta lai dugce nhiéu to chirc quoc té uy tin danh gia 12 mot diém sang
trong phuc hoi, phét trién nén kinh t&, GDP ¢6 thé tang trén 8% nam 2022 va du béo tiép
tuc tang truong cao trong nam 2023; Moody’s ciing viranang xép hang tin nhiém cua
Viét Nam tir Ba3 1én Ba2 trién vong on dinh.

Hién nay,Chinh pha dang quyét liét chi daokiém soatkhéng dé xay ra“nguy co”
lam phat va suy thodi kinh té dé thuc day phat trién kinh té bén vimg va du sic chong
chiu véi cac “cll séc” tir bén ngoai do nén kinh té nudc ta cd “dé md” I6n va hoi nhap
ngay cang sau rong vao nén kinh té toan cau.

Déi voi thi trudng bat dong san sau dich CoViD-19 tuy da phuc hoi va ting trudng
tré lai nhung van chwa that sw an todn, 1anh manh va bén virng; Khé khiin vin dang
“biia vay”tirchi ddu tu dy anbat dong san dénngwoi mua nha va nha dau tw thir cdpnén
rat cin dwogc khén trirong xem xét thao g&, nhu sau:

1/- Pé nghi quan triét, thwe hién Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 dé
th&o gé cac “virdng mdc’vé thé ché phap luit véi muc tiéu“dén nim 2023 phdi hoan
thanh siva déiLudt Dét dai 2013 va mgt so ludt lién quan, bdo ddam tinh dong bj, thong
nhdt”, trong d6 c6 Luit Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luit Pau thau, Luit
Piu gia tai san, Luit Xay dwng, Luit Quy hoach d6 thi, Luit Piu tu:

1.1)- Mét sb “chi ddu” cho thaythi trwong bat dong sian chwa that sw minh
bach, an toan, lanh manh va bén virng:

(1) Tinh trang “léch pha cung - cdu” trén thi truong bat dong sin:

Tu nam 2018 dén nay rat thiéu ngudon cung nha & do nguén cung du 4n bi “4ch
tdc” dan dén ngudn cung nha & bi sut giam lién tuc, dién hinh 12 tai thanh phé H6 Chi
Minh thi nam 2017 14 nam sb luong nha & dua ra thi truong nhiéu nhat voi 42.991 cin
nha. Nhung, nam 2018 s6 luwong chi con 28.316 cin nha bing 65,8%; naim 2019 s6
lugng chi con 23.046 ciin nhabing 53,6%; nim 2020 s6 lugng chi con 16.895 ciin nha
bang 39,2%; nam 2021 s6 lugng chi con 14.443 cin nha bang 33,6% so véi nim
2017, dan dén thiéu nguon cung nha &, nhét 1a thiéu loai nha & gia vira tdi tién, nha & x4
hoi dép tng nhu cau & thuc cia da sd ngudi dan trong x4 hoi, d6 13 tang 16p ngudi ¢6 thu
nhap trung binh, ngudi cé thu nhap thap, can bo cong chire, vién chirc nha nude, can bd
luc lugng vil trang, cong nhan lao dong va nguoi nhap cu.

(2) Tlnh trang “Iech pha” phan khuc thi truong nha &, “léch” vé phan khic
nha & cao cp, trong lUc rat thiéu nha ¢ gia vira ti tién va nha ¢ x& hoi:



M@t 13,thi truong bat dong san nha G bi mat can ddi theo “kiéu” hinh kim tu thap
“lonngwoc dau” do tinh trang nha ¢ cao cip ngay cang ting va chiém ty 1¢ ngay cang
lon va da Xuat hién mgt s0 du an can hj “siéu sang”. Trong lic nha ¢ trung cap lai it
hon nha cao cap, con loai nha ¢ vira tai tién thi lai ngdy cang giam, tham chi trong hon
02 nam gan day thi khong con nha ¢ vira tai tién tai thanh phé HO Chi Minh, nhu sau:

Niam 2017 ¢6 10.987 can nha cao cap, nim 2018 c6 8.502 cannha cao cép, chiém
30%; nim 2019¢d 15.479 cin nha cao cap,chiém 67,1%; nim 2020 c6 7.114 can nha cao
cap, chiém 42,1%; nam 2021¢6 10.404 ciin nha cao cap, chiém 72%; 06 thang dau nam
2022 ¢6 7.577 cin nha cao cap, chiém 80,13%.

Nguoc lai, nim 2020 chi ¢6 163 cin nha vira tai tién, chiém 1%; nam 2021 va 06
thiang diu niam 2022 khong con cin hd nha vira tii tién (0%) trén thi truong bat dong
san thanh pho Ho Chi Minh.

Hai 1a,trong giai doan 2011-2020, ca nwéc chi phat trién dugc khoang 108.800 cin
nha & xa hdi (5,4 triéu m®) chi dat khoang 41,7% ké hoach (Riéng thanh phd Ho Chi
Minh trong giai doan 2016-2020 da phat trién dicoc khodng 15.000 cin nha ¢ x3 héi dat
75% ké hoach). Két qua nay rat thap, chwa dap wng dwoc nhu cau nha ¢ x& hoi rat
I6n ctia can bo cong chirc, vién chirc nha nudc, can bd luc lugng vil trang, cong nhan lao
dong va nguoi nhap cu.

(3) Tinh trang “gid nha ting lién tuc” dilién véi cac dot “sot do” gia nha dat:

“Gid nha ting lién tuc” trong 5 nim qua va xuat hién nhiéu dot ““sét do” gia nha,
gia dat, dong thoi d4 xuét hién loai nha &, ciin hd “siéu sang” va hién nay mic di giao
dich nha dat c6 ddu hiéu “chigng lai”, “tram ldng” nhung gia nha dat van con “neo giir
gia cao”.

(4) Mbi trwong dau tu kinh doanh bt dong san chwa minh bach, chwa cong
bang, chwa lainh manh:

M@t 13, chwa xiy dung dwoc quy trinh tha tuc hanh chinh “chudn” vé diu tu
xay dwng dw an nha ¢ thuong mai va dy an nha ¢ xa hoi dan dén moi dia phuong lam
moi cach, ma trong dé quy trinh tha tuc dau tu xay dung dw an nha ¢ xa hgi con nhiéu
khé hon.

Hai 14,Nha nuéc chwa tao 1ap dwoc quy dat phuc vu dau tu dé thuc hién dau
gid quyén st dung dat, ddu thidudu an co st dung dat tré thanh phwong thirc chi
yéu dé lya chon nha dau tu va cac doanh nghiép bat dong san déu rit mong mudn dwoc
tiép c4an quy dat dau tw dy 4n nha ¢ thuong mai thong qua ddu gia, ddu thiu. Viéc
thuc hién phd bién phuong thirc dau gia dat, ddu thau dy 4n ¢ sir dung dat dé lya chon
nha dau tu con tao 14p dwoc moi treong diu tw minh bach, cong biang, 1anh manhgidp
lam tiing niing hwe canh tranh quéc gia cia nudc ta.

(5) Mot sb quy dinh phap luét “b‘a“'t cdp” dién hinhanh huéng dén su phat trién
minh bach, cong bang, lanh manh va ben virng cia thi troweong bat dgng san,dién hinh
nhu mot s6 quy dinh sau day:

M@t 13, sau 02 lan sira d6i khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 (Siza doi lan 1 tai
diém ¢ Diéu 75 Ludt Pau tw 2020; Sira doi lan 2 tai Piéu 4 Ludt sira doi, bo sung mot 56
diéu cua 9 Lugt, thang 01/2022), nhung Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 vin khong cong nhin
chit dau tw dw 4n nha & thwong mai dbi véi truong hop nha dau tw “co quyén si dung
dit khdc khéng phat la dit 6” nen khong dong bo, khong thong nhit véi Luét Dat dal
2013 d4 cho phép t6 chirc kinh té dugce nhan chuyén nhuong quyén su dung dat (bao gom
{l’at néng nghiép” hodc “dat phi néng nghiép khong phdi la ddt 6”) dé thuc hién dy an
dau tu.



Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 cd thé d& “lam lgi”cho “nhém”cac cha dau tu du 4n nha
& thuong mai d4 dwge phé duyét dw an truée ngdy 10/12/2015chiém linh thj trwong
bt dong san trong suét 05 nim(2015-2020) do trong giai doan nay chi ¢é nha dau tu 6
“100% dét ¢”(rdt hiém) thi méi duoc cong nhan chii dau tu dy an nha ¢ thwong mai. Méi
dén khi diém c khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020 va Diéu 4 Luat stra d6i, bd sung mot sb
diéu cua 9 Luat 2022 thi méi dwge bo sung thémO01 trweong hop nha dau tu cO“ddr 6 va
cac logi dit khdc” dugc cong nhan chu dau tu du 4n nha & thuong mai. Nhung Diéu 23
Luat Nha & 2014van khong cong nhan chi dau tw dw an nha & thwong mai d6i voi
truong hop nha diu tw d nhan chuyén nhwong quyén si dung “dir khdc khéng phdi
la dit 6”7 (chi cé “100% ddit néng nghiép” hodc chi ¢é “100% ddt phi néng nghiép khong
phdi la ddt ¢’) theo sy cho phép cua Luat Dat dai 2013, nén Piéu 23 Luat Nha & 2014 da
khong dong bd, khong thong nhat voi Luat Dat dai 2013(Ghi chi: Ngay10/12/2015 la
ngay Ngh;i dinh s6 99/2015/NP-CP ¢6 hiéu lwc masau thoi diém nay thi chi comét sé rit
it nha dau tw cé 100% dét ¢ moi dwoc cong nhan chii dau tw dw dn nha & thwong mai. Quy
dinh ndy dwoc dp dung dén ngay 31/12/2020).

Hai 13, Luat Pau tu 2020 thi “théng thoang™, nhung trong thwe thi phap luét thi
nhiéu du 4n nha & thuong mai bi “4ch tdc” ngay khéu “dau tién"’ la thu tuc “thp thudn
chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tir” tai S& Ké hoach va Pau tu.

Ba 1a, Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP (cd hiéu lic ké tir ngdy 08/02/2021) da quy
dinh co ché giai quyét cac dién tich “ddt cong” nam xen ké trong du 4n nha & thwong
mai, nhung cho dén nay sau hon 0lnim rudi thico ché giai quyét ndy hau nhu vaAn con
“ndm trén gidgy”do khoang phéan nira cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong chua ban
hanh Quyét dinh quy dinh tiéu chi dién tich dat cong da diéu kién tich thanh dw an
doc lap dé dwa ra dau gia. Hiép hoi duogc biét trong cac thanh phé truc thuéc Trung wong
thi thanh phé Ha Ngi da ban hanh Quyét dinh vé tiéu chi tach thanh dy an doc 1ap.

1.2)- Y kién dé xuat:

Hiép hoi dé nghi Tha tuéng Chinh phu va Uy ban Thuong vu Quéc hoi chi dao cac
co' quan ¢0 tham quyénquan triét, thwe hién Nghi quyet s0 18-NQ/TW ngay 16/06/2022

“dén nam 2023 phdi hoan thanh sira déiLudt Dt dai 2013 va mét sé ludt lién quan,
bdo ddm tinh dong bj, thong nhat”de thao gé cac “vwong mac” ve the che phap luat.

) \/é“mét s ludt’lién quan” nhu Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Pau thau da duge Quoc hoidua vao chuong t;‘mh xay dung luat, phap 1énh nam 2022-
2023, ‘Hiép hoi d¢ nghi Uy ban Thuong vu Quoc hdi xem xét chi daodong thoi Xé}{ dung
cac De anLuat Dau gia tai san, Luat Xay dung, Luit Quy hoach d6 thi va stra doi mot
so dieéu cuaBo luat Dan sw,Luat Pau tw...dé “bdo dam tinh dong bj, thong nhat”.

2/- Doanh nghiép bat dong san va nha dau tw co thé cang kho tiép can thi
trweong trai phieu doanh nghiép riéng Ié, trong do6 cd tac dong tir Nghi dinh
65/2022/ND-CP:

2.1)-Béo céo nghién ciru tic dong ciaia Nghi dinh sé 65/2022/ND-CP d6i voi thi
trweong trai phiéu doanh nghiép bat dong san riéng lé:

a. Nhan xét tong quat:

Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh pha vira ban hanh Nghi dinh65/2022/ND-
CP ngay 16/09/2022 sira doi, bo sung mot so dieu cua Nghi dinh 153/2020/ND-CP “quy
dinh vé chao ban, giao dich trai phieu doanh nghiép riéng lé” co hiéu luc tir ngay ban
hanh.

Hiép hoi nhan thay, Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP da bé sung nhiéu quy dinh
m&inham dam bao doanh nghi¢p phat hanh trai phieu phai c6 ning lwe va cac nha
dau tw ca nhan phai co tinh chuyén nghiép, han ché cac nha dau tu nho 1é ““khéng phai
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la nha dau tw chimg khodn chuyén nghigp™ khong con co thé “lach luge” dé “mua” trai
phiéu doanh nghiép riéng lé; dong thoi, da nang ménh gia trai phiéu tr 100.000 dong
lén 100 triéu dong (gdp 1.000 lén).

Thi truong trai phiéu doanh nghiép tir nam 2018 ¢4 téc do phét trién rat nhanh,
nhung cho dén nim 2021 thi téng gia tri huy dong von trai phiéu doanh nghiép méi
dat 1,2 tri¢u ty dong chi chiém khoang 15% GDP, chwa dat muc tiéu cia Quyét dinh
1191/QD-TTg ngay 14/08/2017 ciia Thii twéng Chinh phii phé duyét 16 trinh phat trién thi
truong trai phiéu doanh nghiép giai doan 2017-2020 tam nhin dén nam 2030, theo d6
dén niam 2020, gié tri huy dong vén trai phiéu doanh nghiép chiém 38% GDP, dén nim
2030 chiém 45% GDP, nén can c¢6 co ché, chinh sach dé thi truong trai phiéu doanh
nghiép phat trién 1anh manh.

Trong 8 thang dau nam 2022, nhém doanh nghiép bat déng san chi phat hanh
trai phiéu doanh nghiép riéng I¢ dat gia tri hon 47.000 ty dong voi l3i suat trung binh
khoang 10,2%, chiém 21,3% tong gié tri trai phiéu phéat hanh, xép tha hai sau linh vyc
ngan hang nhung giam manh so véi ciing ky nam 2021 (Ghi cha: Chi trong 06 thang ddu
nam 2021 thi nhém cac doanh nghiép bat déng san da phat hanh trai phiéu co tong gia tri
Ién dén 92.300 ty dong gdp 1,96 lan so vdi 08 thang ddu nam 2022).

b. Poi véi doanh nghiép phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng lé:

(1) Nghi dinh s 65/2022/ND-CP van cho phép doanh nghiép phét hanh trai phiéu
doanh nghiép riéng I¢ voi muc dich dé “co’ cdu lgi ng' ciia chinh doanh nghigp”, dong
thoi d& bo sung mot sé quy dinh vé hd so, phuong an phat hanh va ché d6 cong b thong
tin, béo c4o, dé tang cuong tinh minh bach va han ché nguy co xay ra “rui ro” trong hoat
dong phat hanh tréi phiéu riéng lé ciia doanh nghiép nham ting cwong “kiém So0at”, quan
ly chit ché ngay tir “ddu vao” 1a khau phat hanh trai phiéu riéng lé cua doanh nghiép.

Trong d6, c6 cac quy dinh rat chit ché nhu yéu cau “doanh nghiép phdi néu cu thé
muc dich phat hanh trai phiéu”, chi khéng dwec ghi “chung chung” nhu trudc day
la “phat hanh trai phiéu dé bé sung vén cho doanh nghiép ”; hodc yéu cau phai “dwec so
nguoi ¢ hiru trai phiéu dai dién tir 65% tong so trai phiéu cung logi dang heu hanh tré
Ién chdp thugn” thi mai duoc phéat hanh trai phleu doanh nghiép; hodc quy dinh doanh
nghiép phét hanh “bdt bugc mua lai trai phiéu theo yéu cdu ciia nha dau tw khi doanh
nghi¢p phat hanh vi pham phap IUat vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép theo
quyét dinh ciia cdp c6 tham quyén...

. Cac quy dinh ndy nham bao vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang cua cac nha
dau tw hién tai, tranh truong hop doanh nghiép “pha loang™ gia tri trai phicu (awong tw
truong hop phat hanh thém co phiéu dan den “pha lodng™ gia tri co phiéu).

(2) Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP vé co ban van giir cac diéu kién phat hanh trai
phiéu va chi sira d6i 01 diéu Kién tai diém a khoan 4 Diéu 6 Ngh1 dinh 153/2020/NDb-CP
quy dinh “ménh gid trai phiéu /a 100 triéu dong hodc béi so cia 100 triéu dong” (9dp
1.000 ldn so Véi trude day), nén mac du khdng néi la “thédr chéar” hoat ~dong phat hanh
trai phiéu doanh nghiép, nhung thuc chat véi cac quy dinh “bé sung” rat chit ché (trén
ddy) thi d4 “kiém soat chdt hon” hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép nham
muc dich dam bao ning lye ciia doanh nghiép phat hanh trai phiéu riéng lé.

Miit tich cwe ciia quy dinh nay la budc cac doanh nghiép phai rit nd lwe “tw ning
cao ndng lwe” cia minh dé dat cic tiéu chuan “rdr chdt ché” cia Nghi dinh sb
65/2022/ND-CP thi méi du diéu kién phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng I¢. Dicu
nay tét cho ca thi truong trai phiéu, cho ca chinh doanh nghiép phét hanh trai phiéu va
nha dau tu trai phiéu.



C6 thé 1a tir nay dén nam 2023, mot s6 doanh nghiép c6 nhu cau huy dong vén
trai phiéu nhung chwa thé dap wng dwoc ngay cac quy dinh “bé sung” nay nén kho hai
di diéu kién dé dwge phép phat hanh trai phiéu doanh nghiép ra thi truong. Do
vy, cac doanh nghiép bat dong san sé kho tiép cin thi trwong von trai phiéu hon
trudc day.

c. Poi véi nha dau tw trai phiéu 1a ca nhan:

(1) Piém b va diém c khoan 2 Piéu 31 Luat chimg khoan 2019 quy dinh viéc chao
ban trai phiéu doanh nghiép thi “déi frong tham gia det chao ban chi bao gom nha dau
tw_chirng khodn chuyén nghiép (...) viéc chuyén nhwong trai phiéu chao ban riéng
lé chi dwee thwe hién gidra cac nhd ddu tw chirng khoan chuyén nghiép...”” va Nghi
dinh s6 65/2022/ND-CP ciing yéu cau “nha dau tw mua trdi phiéu” vira “phdi 1a nha ddu
tw chikng khoadn chuyén nghiép”, vira phii ¢é niing lwe tai chinh va cé kién thirc ve
trai phiéu doanh nghlep theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh s0
153/2020/ND-CP (duoc sua doi, bo sung tai khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh s6 65/2022/NP-
CP) quy dinh nha dau tu mua trai phiéu doanh nghi¢p phat hanh riéng 1é “phdi dim
bdo danh muc chitng khoan niém yér, dang ky giao dich do nha dau tw ndm gii co gia
tri téi thiéu 02 ty dong trong thei gian téi thiéu 180 ngay lién ké. Viéc xac dinh nha dau
tw chirng khoan chuyén nghiép tai diém nay co gia tri trong vong 03 thang ké tir ngay
dwoc Xac nhdn”, ddng thoi quy dinhtrach nhiém cua “nha ddu fw mua trai
phiéu” phai * tlep cdn ddy du ngi dung cong bé théng tin cia doanh nghiép phat
hanh; hiéu rd diéu kién, c’z’zeu khoan trdi phiéu va cac cam Két khdc cua doanh nghiép
phat hanh grwée khi quyét dinh mua va giao dich trai phiéu; Hiéu rd vé cac rii ro phat
sinh trong viéc dau tw, giao dich trdi phiéu;, Tw ddnh Qia, tw chiu trach nhi¢m vé quyét
dinh dau tw ciia minh va twe chiu cac rii ro phéat sinh trong viéc dau tr va giao dich trdi
phiéu; Truéc khi mua trdi phiéu nha dau tw phdi Ky vin bdn xac nhdn va tw chiu trach
nhi¢gm déi véi quyét dinh mua trai phiéu ciia minh sau khi ky van bdn xdc nhdn
nay; khong dwoc ban hodc cing gop vén dau tw trai phiéu véi nha dau tw khdng phai 1a
nha dau tw chieng khoan chuyén nghiép dudi moi hinh thire”,

(2)Theo s6 licu cua Uy ban Ching khoan Nha nudc thi taithoi diém thang
07/2022, tong s6 tai khoan ching khoan cioa cidc nha dau tu 146.357.494 tai
khoan. Trong dé, s6 tai khoan cua nha dau tu ching khoan 1a c& nhan c6 6.301.682 tai
khodn (trong @6 chi c6 37.593 tai khodn ciia c& nhan nwéc ngoai); sé tai khoan cia nha
dau tu chimg khodn 12 t6 chirc chi c6 14.019 tai khoan (trong d6 chi c6 4.200 tai
khodn Ciia to chitc nwée ngoai).

Hiép hoi nhan thay, thi truong chirng khoan va thi truwong trai phiéu doanh
nghiép la 02 thi truong c6 mue dich va phwong thirc hoat dgng hoan toan khac nhau
va doc 1ap véi nhau, nhu sau:

M@t 1a, theo Luat Ching khoan 2019 va Nghi dinh 153/2020/ND-CP, Nghi dinh
65/2022/ND-CP thi “thj trwong chirng khodn” nhu 1a “thi truwong me”, con “thi trwong
trai phiéu doanh nghigp” nhu 13 “thi trwong con”. Boi 18, mudn tro thanh “nha dau tw
mua trai phiéu doanh nghiép” thi truwde hét phai 44 12 “nha ddau tw chirmg khodn chuyén
nghiép”, Chéng nhimg thé, khong phai “nha dau tw chitng khodn chuyén nghiép” nao
ciing co thé tré thanh “nha dau tw mua trdi phiéu doanh nghigp” ma con phai dap ting
diéu kién “phdi ddm bdo danh muc chieng khoan niém yét, ding ky giao dich do nha
dau tw nam gi@ c6 gia try toi thiéu 02_ty dong trong thoi gian toi thiéu 180 ngay lién
k“” ma “nha dau tuchitng khodn chuyén nghiép” hau hét co trinh dd, cé ky niangva co

“mau mé chirng khodn”, ma da"* nghlen chirng khoan” thi ¢ thé “déc tiai” dé “choi
chikng khodn” va chap nhén tinh “may ri, hén xui” cia thi trudng chimg khoan (boi 1é
sé biét ngay “thing-thua” va néu thang thi dwoc thanh todn ngay theo phuwong thirc
T+2,5) thi kh6 ma con tién nhan rdi dé dau tw trai phiéu doanh nghiép va cing c6
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thé khdng c6 nhiéu nha dau tw vira dau tu chimg khoan, vira ddu tw trai phiéu doanh
nghiép.

Hai 13, hoat dong ddu tw trai phiéu doanh nghiép lai phu hop véi nhidu ngudi
khong c6 nhiéu tién nhan rdi (trong dé cé nguoi chi cé vai chuc triéu dong), chwa tirng
“choi chirng khoan” do khdng co hiéu biét va khdng c6 ki nang nén khong thé*“choi
chitng khodn”, nhung lai muén dau tw kiéu “in_chdc mdc bén” biang cach “mua_trai
phiéu doanh nghigp riéng 16’ dé dwoc hwéng loi nhuin cé dinh theo ky han thi nay
lai khong dwoe phép mua trai phiéu doanh nghiép vi khdng phai 1a “nha dau tw ching
khoan chuyén nghiép”, hon nita v6i ménh gia trai phiéu toi thiéu 12 100 tri¢u dong thi
nhu*ng ngudi cd sd tién nhan rdi dudi 100 triéu dong cing khong con co hdi mua trai
phleu doanh nghiép. Ngudn tlen ‘nhan réi” nay cua rit nhidu nguoi trong x4 hoi
néu cong lai s& rat 16n, nén cin c6 chinh sich dé huy dong theo chii trwong “xa hgi
héa dau tw”thdng qua thi truong trai phiéu doanh nghiép nén nhitng ngudi nay chi con
cach giri tién tiét kiém voi 140 suat thap hon, tuy khdng rii ro nhung khong dat nhu ky
vong.

(3) Quy dinh Vé&“nha dau tw mua trdi phiéu doanh nghiép riéng 1¢” phai 1a“nha
dau tw chirng khodn chuyén nghigp”va“phdi dam bdo danh muc chirng khoan niém
yét, dang ky giao dich do nha ddu tw ndm Qi cO gia tri toi thiéu 02 ty dong trong thoi
gian toi thiéu 180 ngay IIen ké” vo hinh chung lai co lgicho*thi truong chimg khodn™
duoc “dén” trudengudn von cia cac nha dau tw ca nhanva“cdc ngdn hang thwong

ai” ¢6 thé nhan dugengudn tién nhan rdi nhé 1é dudi 100 triéu dongcua nhiéu nguoi
trong x& hoi do gan nhu chi con cach lya chon giri tiét kiém 1 thuan tién nhat.

(4) Nhdm han ché “rai ro” trong hoat dong phat hanh tréi phiéu doanh nghiép
riéng 1é nén Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP d4 ting cwong “Kiém soat, qudn ly chégt ché”
ngay tir “ddu vao” 1a khau phat hanh trai phiéu cia doanh nghiép va ting cwong quan ly
chit ché ca “dau ra” 1a khau mua trai phiéu ciia nha dau tw c& nhan, ma viéc quan
ly “rdt chat ché ddu ra” ¢ thé dan dén lam sut giam quy md thi trwong trai phiéu
doanh nghiép, 1am cho doanh nghiép khdé huy ddong von trén thi truong trai phiéu
do thiéu ngwdi mua, dan dén co thé lam giam vai tro cua thi truong trai phléu
doanhnghiép, ma I ra phai tré thanh mét kénh din von x4 hoi hoa quan trong bo
sung mot phan von dau tu trung, dai han cho doanh nghiép dé chia sé véi kénh tin dung.

Do vay, & giai doan phat trién ban dau cua thi truong vén nudce ta nhu hién nay thi
can tinh linh hoat nhiéu hon d6i véi thi truwong trai phiéu doanh nghiép riéng lé, dé
thu hat ngay cang nhiéu nha dau tu t6 chirc ¢6 ning luc nhu cac quy dau tu, nhung bén
canh d6 van tao diéu kién cho nha dau tw ca nhan khong phai la “nha ddu fw chieng
khoan chuyén nghigp” dugc dau tu trai phiéu doanh nghiép riéng lé.

2.2)- Y kién dé xuat:

(1)Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh va Chinh phi xem xét, tao diéu kién cho nha
diu tu ca nhankhong phai 14 “nha dau fw chigng khoan chuyén nghiép” dwec dau tu,
muatrai phiéu doanh nghiép riéng 1é véi mét ty 1é nhat dinh, dé thu hit ngudn vén
nhé 1é nhan rdi trong x& hoi va gitip cho ngudi dan c6 thém mot kénh dau tu, nhat 13 sau
khi d4 c6 cac quy dinh rat chat ch& cua Nghi dinh 65/2022/ND-CP vé phat hanh tréi phiéu
riéng I¢ cua doanh nghiép.

(2) Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh va Chinh pha xem xét, tao diéu kién cho céc
doanh nghiép c6 quy mo Ién, co uy tin thwong hi¢u, cong ty dai chung, cong ty niém
yéttrén san chung khoan duogc xép hang tin nhiém thi dweephat hanh riéng 1é chao ban
cho nha dau tw ca nhankhong phai 1a “nha ddu e chieng khoan chuyén nghigp”.

(3)Trudc mat, dé dam bao cho cic nha dau tw cd nhan chwa da diéu kién “nha
dau tw chieng khoan chuyén nghigpco thé tham gia dau tw trai phiéu doanh nghiép,
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Hiép hoi dé nghi quy dinh cho phép cac nha dau tw ca nhan nay dwoc iy thac cho .cong
ty chitng khoan,cac to chirc dam bao niang lwe bang cac hop dong thwong malde diu
tw trai phleu theo quy dinh. Nhu vay thi méi phat huy dwge hiéu qua ngudn von dau
tw trai phiéu,ciing nhudam baoe“rii ro” cho cac nha dau tw ca nhan(khong di diéu
kién) khi uy thac dau tu théng qua cac to chirc chuyén nghiép cd nang luc theo quy dinh.

3/- Pé nghi Ngan hang Nha nuéc tao qiéu kién dé Céc chi dau tw, nguéi mua
nha va nha dau tw thir cap trén thj trweong bat dong san tiep cin dwgec nguon von tin
dung thuin lgi hon:

Hién nay, cac chu dau tu, nguol mua nha va nha dau tu thir cap trén thi truong bt
dong san déu khé tiép cAn ngudn von tin dung va néu dwoe vay tin dung thi phai chiu
Iai suat cao hom trudc day.

3.1)- Nhan xét:

(1) Hién nay, cac chi diu tw, ngwdi mua nha va nha diu tw thi cip trén thi
truong bat dong san kho tiép can ngudn von tin dung va cac ngudn vén khac nhucéc
doanh nghiép bat dong san niém yét trén san chirng khoan dang phai d6i mat véi tinh
trang thi trudmg ching khoan bi sut giam (Kér phién 03/10/2022VN-Index roi vé
mite 1.086 diém, thdp nhdt trong vong 20 thang qua, gia tri von héa HoSE bi “théi bay”
gan 182.000 ty déng, trong dé cé mét so ma chitng khodn bt déng sin).

Hogc céc doanh nghi¢p bat dong san c6 the s& ngay cang kho tiép can dwge thi
trweong von trai phiéu doanh nghiépso véi trude day, trong do co tac dong cua Nghi
dinh 65/2022/ND-CP ngay 16/09/2022 (c0 hiéu luc thi hanh tir ngay ban hanh).

Hoic céc doanh nghiép bat dong san ciing kho huy dong vén ng trwée cia
khach hang do thi truong bat dong san dang ¢d dau hiéu “ching lai, tram ling”, giao
dich sut giam dan dén “rai ro” bi mat thanh khoan 1a ndi lo Ién nhat cia cac chi dau
tu dy 4n va nha dau tu thir cap.

Pong thoi, ngudn von dau tu nudc ngoai FDI trong 09 thang dau nam 2022
dat 18,7 ty USD giéam 15,3% so voi ciing ky ndm 2021, nhung diém rat tich cuc Ia ty 18
giai ngan dat 15,4 ty USD, ting 16,2% so véi cung ky nam 2021 1a con sb rat cod y
nghia trong bdi canh nén kinh té toan cau dang rat kho khin va xu thé sut glam ngudn vén
FDI. Riéng linh vuc bat dong san lai dat 3,5 t§ USD, chiém 19% ngudn vén FDI va ting
gan gap déi so vai cung ky nam 2021 (1,8 ty USD), dimg thtr 2 trong thu hat nguon vén
FDI, nhung chu yéu tap trung vao thi trudng bat dong san cdng nghiép va mot so tap doan
bt dong san 16n, con da s6 doanh nghiép bat dong san vira va nhé kho tiép can dwoc
nguon von FDI.

(2)Phép luat vé dat dai quy dinh chi dau tu du 4n c6 sit dung dat dudi 20 ha phai
c6 von chit sé hiru t6i thiéu 20% tong muc dau tu, tir 20 ha tré 1n phai c6 von chi so
hitu t6i thiéu 15% tong murc dau tu, nén sau khi dé bé ra nguf)n von rat l6n dé tao lap
quy dat cua du an (thuong chiém trén dudi 30% tong mikc dau ), thi cac chu dau tu rat
candugc bo sung nguon von trung han, truée hét 12 ngudn Von tin dung dé trién khai
thyc hién dy an cho dén thoi diém du didu kién huy dong vén cua khach hang (xay
dung xong phan méng nha chung cu hodc két cau ha tang dw dn), hodc du diéu kién phat
hanh trai phiéu doanh nghiép. Do vay, ngudn vén tin dung ngan hang la nguén “von mai”
diu tién cwe Ky quan trong, giit vai trd 12 “ba dé” cho cac doanh nghiép bat dong san.

Nhung, h¢ thong ngan hang thuong mai 1a noi cung ng nguén Von lru dong cho
nén kinh té (boi & nguon von, huy déng ngdn han, bao gom tién giri tiét kiém luon chzem
khodng trén dudi 90% tong so tién givi), trong lUc thi trwedong bat dong san lai cin ngudn
vén trung, dai han(ma 1¢ ra phdi dwoc cung vng tiv thi trwong von nhuw thi truong
chitng khodn, trdi phiéu doanh nghiép, cic quy dau tw bat dong san, quy dau tw tin thdc
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bdt dong san - REITS, nhung thi truong von ciia nude ta cOn rdt nhé bé), nén tir ndm 2016
dén nay, Ngan hang Nha nudc kién dinh 1§ trinh giam dan ty 1¢ st dung von huy dong
ngan han (vé muc tiéu 30%) d¢ cho vay trung, dai han.

Céc chu dau tu dy 4n nha & thuong mai, nha dau tu va ngudi mua nha déu giap kho
khiin trong viéc tiép cAn ngudn von vay tin dung, nhat 1a sau khi Co quan Thanh tra
Giam st Ngan hang Nha nudc Chi nhanh thanh phé H6 Chi Minh ¢6 Vin ban sb
437/TTGSNH-TTr1 ngay 25/04/2022 chi dao “Qudn 1y chdr ché tinh hinh cdp tin dung
doi Vi linh vwe bét dpng sdan, chuyén tién thu dwoc tir bdt dong san ra nuée ngoai, thuee
hién chinh sach tin dung linh hoat ddp g nhu cau thiee vé nha ¢ ciia nguweoi dan, han ché
tin dung cho dau tw bit dong sin cao cip, bit dong sin du lich nghi dwong va dau co
bdt djpng sdn”, nhat 13 trong tinh hinh hién nay, Chinh phuva Ngan hang Nha nuéc dang
tap trung nd luc dé kiém soat lam phat dong thoi véi thiic day tang truong.

Méi day, Ngan hang Nha nude da phan bd thém han muc tin dung cho 18 ngan
hang thuong mai, nhung theo udc tinh ctia cac don vi nghién ciru thi luong tin dung duoc
phan bo thue té chi vao khoang 175.000 - 200.000 ty dong, nhu vay Ngan hang Nha nudc
con giir lai chwa phan bd khoang 200.000 ty dong va Ngan hang Nha nudc hién van
dang gitr myc tiéu ting trudng tin dung nam 2022 khoang 14%, ma néu Ngan hang Nha
nudc NGi “room” tin dung thém 1-2% nira thi sé c6 thém khoang trén dwéi 200.000 ty
dong dwoc bd sung vao nén kinh té dé giai “con khdt vén” cua nén kinh té, trong d6 c6
thi truong bat dong san.

Cac chu dau tu du 4n nha ¢ thuong mai, nha dau tu va ngudi mua nhadéu mong
muon tiep tuc dwoc vay tin dungdu phai chiu 18i suat vay cao hon trudc.

(3) Thong tu s6 20/2021/TT-NHNN (Siza doi, b6 sung mét sé diéu ciia Thong tir SO
25/2016/TT-NHNN) c6 hiéu Iyc tir ngay 20/01/2022 quy dinh céc to chuc tin dung duoc
Ngan hang Nha nudc chi dinh (Vietcombank, VietinBank, BIDV, Agribank) khong dwgc
cho ca nhan, ho gia dinh vay von wu dii dé mua, thué mua nha & xa hoi nén ca nhan,
ho gia dinh chi c¢On “mét cira” vay wu ddi mua, thué mua nha ¢ x& hoi tai Ngan hang
chinh sach xa héi ma thoi.

3.2)- Y kién dé xuat:

(1) D& nghi Ngan hang Nha nu6eva Chinh phu xem xét ¢6 thénéi tran (ngi room)
tin dung thém khodng tir 1- 2%dé c6 thém ngudn von tin dung khoang 100-200 ngan ty
dongdé hd tro cho nén kinh té trong giai doan cao diémcudi nam.

(2) DBé nghi Ngan hang Nha nudc xem xét diéu chinhVian ban s6 437/ TTGSNH-
TTrl ngay 25/04/2022 ciua Co quan Thanh tra Gidm sat Ngan hang Nha nuge Chi nhanh
thanh phé H6 Chi Mmhva quan tam chi dao, tao diéu kién cho cac chu dau tu, ngudi mua
nha va nha dau tu thir cip trén thi truong bat dong san tiép tuc dwoc tiép cin ngudn von
tin dungddi voicac dw 4n bat dong san, khudé thi, nha ¢ thwong mai, khu du lich
nghi dudng, khu céng nghiép, vin phong cho thué...ciia cac chi dau tu c6 uy tin
thwong hi¢uvada duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, nhat 1a cac dy 4n
nha & gia vira tui tién va cac dy 4n nha & x4 hoi.

(3) Pé nghi Ngin hang Nha nudc xem xét lai, nén sira d6i Thong tu sb
20/2021/TT-NHNN dé cho phép cac to chirc tin dung dugc Ngan hang Nha nudc chi
dinh(Vietcombank, Vietinbank, BIDV, Agrikbank) dwgc choca nhan, hd gia dinh vay von
wu ddi dé mua, thué mua nha & xa hgi.
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