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Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ   
   

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) xin được báo cáo bổ sung 
tiếp theo Văn bản số 95/2022/CV-HoREA ngày 06/11/2022. 

Hiệp hội nhất trí vớiý kiếncủa Ông Nguyễn Thanh Nghị - Bộ trưởng Bộ Xây 
dựngtrong phiên trả lời chất vấn của các Đại biểu Quốc hội vào ngày 03/11/2022 đãdự 
báo thị trường bất động sản sẽ còn khó khăndo việc xây dựng dự án bất động sản tại 
hầu hết địa phương đều khó khăn dẫn đếnnguồn cung nhà ở sụt giảm,nguồn cung quá 
thiếu và quá thừa so với nhu cầu.Cơ cấu sản phẩm nhà ở bất hợp lý, số nhà ở thương 
mại có giá phù hợp với đa số người dân còn thiếu, nhà ở xã hội, nhà công nhân cũng 
thiếu,đặc biệt là nhà ở cho người thu nhập thấp, trung bình “còn thiếu trầm trọng”. 
Giá nhà cao hơn nhiềuso với thu nhập của người dân. Việc kiểm soát dòng vốn đầu tư 
vào bất động sản chưa chặt chẽ, tiềm ẩn rủi ro. Cơ cấu nguồn vốn bất động sản còn hạn 
chế.Nguồn cung vốn trung và dài hạn cũng chưa có.Trong quý 3/2022, người mua 
nhàgặp khó khăn trong tiếp cận nhà ở phù hợp với nhu cầu. Vẫn còn tình trạng đầu cơ, 
găm hàng bất động sản. Thị trường bất động sản còn thiếu công khai, minh bạch do hệ 
thống thông tin chưa được cập nhật đầy đủ. Bộ trưởng Bộ Xây dựng khẳng định,nếu thực 
hiện đồng bộ các giải phápthì thị trường bất động sản sẽ dần cải thiện, ổn định, 
hướng tới mục tiêu phát triển an toàn, lành mạnh, bền vữngvà đặt ra mục tiêuđến năm 
2025thực hiện được570.000 căn hộ nhà ở xã hội. 

Hiệp hội nhận thấy, hiện nay thị trường bất động sản đang rất khó khăn,đứng 
trước khả năng có thể rơi vào suy thoái nếu Nhà nước không sớm ban hành các giải 
pháp điều chỉnh, hỗ trợ kịp thời và hiệu quả, nhưng phảiđi đôi với nỗ lực tái cấu trúc, 
tái cơ cấucủa từng doanh nghiệp bất động sảnvề đầu tư, sản phẩm hướng đến nhu cầu thực 
của thị trường bất động sản. Bởi lẽ hiện nay, đãcó một sốTập đoàn, doanh nghiệp bất 
động sản cũng đang rất khó khăn; lợi nhuận sụt giảm mạnh,thậm chí bị lỗ;một số cổ 
phiếu bất động sản “nằm sàn”, đặc biệt là “rủi ro”bị sụt giảm sâu thanh khoản,có 
thểbị mất thanh khoản, thể hiện qua việc một số Tập đoàn, doanh nghiệp bất động sản 
đangphảithực hiện các biện pháp“đau đớn”để “tồn tại trước đã”,như sau: 

(1)Một số Tập đoàn, doanh nghiệp bất động sản đang thu hẹp quy mô đầu tư sản 
xuất kinh doanh(dừng, đình hoãn hoạt động đầu tư, thi công xây dựng một số dự án, 
công trình; dừng triển khai các dự án mới; dừng phát hành cổ phiếu tăng vốn; dừng 
IPO…), mà điều này sẽ tác động đến sự phục hồi và tăng trưởng của nền kinh tế, trực 
tiếp làm giảm nguồn thu ngân sách nhà nước. 

(2) Một số Tập đoàn, doanh nghiệp bất động sản đãphảitinh giản tối đa bộ máy, 
giảm lực lượng lao động (thậm chí có Tập đoàn giảm đến 50% lực lượng lao động)tác 
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“V/v Kiến nghị một số giải pháp cấp 
bách để tháo gỡ khó khăn cho doanh 
nghiệp, người mua nhà, nhà đầu tư để 
thị trường bất động sản phát triển an 
toàn, lành mạnh, bền vững, cân 
bằng, hài hòa lợi ích của người dân, 
doanh nghiệp, nhà đầu tư và Nhà 
nước” 
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độngđến vấn đề an sinh xã hội, tác động đến nhiều hộ gia đình,hoặc phải giảm lươngtác 
động đếncuộc sống của nhiều người lao động. 

(3) Do “tắc” nguồn vốn tín dụng, “tắc” nguồn vốn “trái phiếu”, “tắc”cả 
nguồn“vốn huy động từ khách hàng”,nên một số Tập đoàn, doanh nghiệp bất động 
sản“đói vốn” nên phảivay vốn ngoài xã hội(tín dụng đen)với lãi suất rất cao, đầy “rủi 
ro”, hoặc phảibán bớt tài sản, dự ánhoặcbán sản phẩm bất động sản, nhà ở vớichiết 
khấu sâu(thậm chí đến 40% giá hợp đồng) tạo ra cơ hội cho khách hàng mua với giá rẻ 
hơn, nhưng cũng tiềm ẩn“rủi ro” do là sản phẩm hình thành trong tương lai. Bên cạnh 
đó, việc bán dự án với “giá hời” có thể tạo lợi thế chocác nhà đầu tư có tiềm lực tài 
chính mạnh, trong đó có nhà đầu tư nước ngoài có cơ hội “thâu tóm” có thể làm mất đi 
“lợi thế” của các doanh nghiệp trong nướcđang “thống lĩnh”thị trường bất động sản hiện 
nay. 

Tình thế rất khó khănhiện naycủa thị trường bất động sảncó một số điểm tương 
đồng, nhưng cũng có điểm khác biệtso với thời điểm“tiền khủng hoảng” đã dẫn đếnthị 
trường bất động sản bị “khủng hoảng đóng băng”trong giai đoạn 2008- 2013(trừ 
khoảngthời gianphục hồi ngắn ngủi từ cuối năm 2009 - 2010) như bảng so sánhdưới đây: 

Năm 2007 - 2008 Năm 2022 - 2023 

Năm 2008 khủng hoảng tài chính toàn 
cầu tác động rất lớn đến nền kinh tế và thị 
trường bất động sản nước ta. Năm 2007 thị 
trường bất động sảnnóng sốt“bong 
bóng”.Từ đầu năm 2008thị trường bất 
động sảnbị“đóng băng” 

Năm 2023, có nguy cơ xảy ra lạm phát, 
suy thoái kinh tế, đứt gãy chuỗi cung 
ứng toàn cầu, mà nếu xảy rasẽ tác động 
rất lớn đến nền kinh tế và thị trường bất 
động sản nước ta.03 quý đầu năm 2022 thị 
trường bất động sản cũng bịsốt giá nhà 
đất(là điểm khá tương đồng) 

Năm 2007, thị trường bất động sản “bong 
bóng”, nhưng từ đầu năm 2008 bị “đóng 
băng”  

Năm 2009, Chính phủ có gói tín dụng 
“kích cầu đầu tư”tương đương 1 tỷ USD 
nhưng lại kích thích thị trường bất động 
sản “bong bóng” năm 2010. 

Tích tụ đến năm 2012,thị trường bất động 
sản tồn tại 03 “điểm nghẽn” sau đây: (1) 
Hàng tồn kho rất lớn với khoảng 38.897 
căn hộ có giá trị khoảng 94.458 tỷ đồng, 
dư thừa nhà ở thương mại diện tích lớn, 
thiếu nhà ở vừa túi tiền và nhà ở xã hội; 
(2) Nợ xấu lên đến 8,6%, trong đóchủ 
yếu là nợ xấu bất động sản gây rủi ro 
cho các tổ chức tín dụng; (3) Người thu 
nhập trung bình thu nhập thấpkhó tạo lập 
được nhà ở 

 

Năm 2022, thị trường bất động sản bị “sốt 
giá” nhà đất, “lệch pha”cung - cầu, thiếu 
nguồn cung“lệch pha” phân khúc thị 
trường, cơ cấu nhà ở không hợp 
lý“lệch” về phân khúc nhà ở cao cấp và 
rất thiếu nhà ở thương mại vừa túi tiền, 
nhà ở xã hội(là điểm khá tương đồng)nên 
rất cần cơ chế, chính sách của Nhà nước 
để tăng nguồn cung nhà ở vừa túi tiền 
và nhà ở xã hội 

Vấn đề “hàng tồn kho”đến tháng 06/2022 
của 45 doanh nghiệp bất động sản niêm 
yết trên sàn chứng khoán, ghi nhận khoảng 
273.373 tỷ đồng chiếm quá nửa giá trị tài 
sản của doanh nghiệp và đáng quan ngại 
đối với hàng tồn kho thuộc các dự án“dở 
dang”, nên cần tháo gỡ “vướng mắc” về 
pháp lý đểtháo gỡ “hàng tồn kho” 

Tháng 01/2013, Chính phủ có gói tín 
dụng “kích cầu tiêu dùng” với quy 

Năm 2022, Quốc hội và Chính phủ có gói 
350.000 tỷ đồng để hỗ trợ nền kinh tế 
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mô30.000 tỷ đồng (thực chi là 34.826 tỷ 
đồng) và cho phép chia nhỏ căn hộ lớn, 
chuyển dự án nhà ở thương mại thành 
nhà ở xã hội đã giải quyết 03 “điểm 
nghẽn” trên đây và tạo điều kiện cho 
56.112 cá nhân mua được nhà ở, giúp thị 
trường bất động sản phục hồi và tăng 
trưởng trở lại từ cuối năm 2013 cho đến 
nay 

phục hồi sản xuất, kinh doanh sau đại dịch 
CoViD-19, trong đó có 40.000 tỷ đồnghỗ 
trợ 2% lãi vay và 15.000 tỷ đồng hỗ trợ 
người mua nhà ở xã hội, người thuê 
phòng trọ,nhưng phần lớn gói này dành 
để phát triển kết cấu hạ tầng, đường 
giao thông là chính sách rất đúng đắn 

Năm 2007, năm 2010, Nhà nước thực hiện 
chính sách tiền tệ nới lỏng,tăng trưởng 
tín dụng năm 2007 lên đến 51,39%; Năm 
2008, năm 2011, Nhà nước thực hiện 
chính sách tiền tệ thắt chặt, lãi suất cho 
vay lên đến 21-25%/năm 

Năm 2022, thực hiện chính sách tiền tệ 
chặt chẽ, linh hoạt với mục tiêu tăng 
trưởng tín dụng không quá 14% (là điểm 
khác biệt “tốt hơn”), nhưng đề nghị xem 
xét nới “room” tín dụng thêm 1-2%(tăng 
trưởng tín dụng khoảng 15-16%năm 2022) 

Tăng trưởngtín dụng kinh doanh bất 
động sảnchiếm 7,35% thấp hơnmức tăng 
trưởng tín dụng 09 tháng là 11%, vẫn 
được kiểm soát(là điểm khác biệt “tốt 
hơn”) 

Năm 2007, 2008không có trái phiếu 
doanh nghiệp 

Năm 2022, vấn đề “mới”đáng quan 
tâmso với năm 2007, 2008 là “trái phiếu 
doanh nghiệp riêng lẻ” mà đến năm 2023 
- 2024 ước khoảng 790.000 tỷ đồng trái 
phiếu doanh nghiệp đáo hạn (là điểm 
khác biệt “cần xử lý thỏa đáng”)nên rất 
cần cơ chế, chính sách của Nhà nước tạo 
điều kiện để thị trường bất động sản 
vận hành thông suốt 

Mặt tích cực trong 09 tháng đầu năm 
2022 là doanh nghiệp nỗ lực mua lại trái 
phiếu trước thời hạn với giá trị lên đến 
142.000 tỷ đồng để giảm “rủi ro” cho nhà 
đầu tư, nhưng dẫn đến tình trạng doanh 
nghiệp càng thiếu vốn đầu tư 

Năm 2007, quy mô nền kinh tế khoảng 
71,3 tỷ USD 

Năm 2022, quy mô nền kinh tế ước 
khoảng 394,5 tỷ USD, gấp 5,53 lần năm 
2007 (là điểm khác biệt “tốt hơn”) 

Năm 2007, dự trữ ngoại hốichỉ có20,7 tỷ 
USD vàongày 19/06/2008(do từ năm 2007 
về trước không công bốdự trữ ngoại hối) 

Năm 2022, dự trữ ngoại hối gấp 5,3 lần 
so với năm 2007, nhưng vừa bị giảm từ 
110 tỷ USD xuống còn 87 tỷ USD trong 
09 tháng đầu năm 2022, sau khi phải bán 
ra 21 tỷ USD để hỗ trợ nền kinh tế thể hiện 
sức chống chịu tốt (là điểm khác biệt “tốt 
hơn”) 

Năm 2007 - 2008 - 2009, Tổ chức xếp Năm 2022,Tổ chức xếp hạng tín nhiệm 
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hạng tín nhiệm Moody’s đã xếp hạng tín 
nhiệm nước ta ởmức Ba3 triển vọng “ổn 
định” 

S&P đã nâng xếp hạng tín nhiệm dài 
hạn của nước ta lên mức BB+ triển vọng 
“ổn định”(là điểm khác biệt “tốt 
hơn”)vàTổ chức xếp hạng tín nhiệm 
Moody’s đã xếp hạng tín nhiệm nước ta 
từ mức Ba3 lên mứcBa2 triển vọng “ổn 
định” (cao hơn) 

Tầng lớp trung lưutăng nhanh, 
chiếm13% dân số năm 2021 vàdự kiến 
tăng lên 26% năm 2026là tầng lớpcó nhu 
cầu tạo lập nhà ở rất cao 

Qua các số liệu so sánh trên đây, Hiệp hội có một số nhận xét như sau: 

(1) Năm 2008 và năm 2011, Chính phủ thực hiện “chính sách tiền tệ thắt chặtđột 
ngột”dẫn đến thị trường bất động sản ngay lập tức rơi vào “khủng hoảng đóng băng”. 

Năm 2022, Thủ tướng Chính phủ chỉ đạo thực hiện “chính sách tiền tệ thận trọng, 
linh hoạt, không siết chặt tín dụng bất động sản bất hợp lý, quyết liệtkiểm soát lạm phát 
đi đôi với chống suy thoái kinh tế, bảo đảm các cân đối lớn của nền kinh tế và hỗ trợ 
nền kinh tế phục hồi và tăng trưởng”. 

(2) Năm 2007,năm 2009,Chính phủ thực hiện chính sách “tiền tệ nới lỏng”đi đôi 
vớigói tín dụng “kích cầu đầu tư”tương đương 1 tỷ USD nhưng do chưa kiểm soát thật 
chặt chẽ nên đã kích thích thị trường bất động sản quay trở lại“bong bóng” năm 2007 và 
năm 2010. 

Năm 2013, Chính phủđã thành công vớigói tín dụng “kích cầu tiêu dùng” quy 
mô30.000 tỷ đồng (thực chi là 34.826 tỷ đồng) chủ yếu để hỗ trợ người mua nhà ở xã hội 
và nhà ở thương mại có giá dưới 1,05 tỷ đồng/căn(tăng “tổng cầu” nhà ở) với lãi suất 
vay ưu đãi 6% trong năm 2013, từ năm 2014 áp dụng lãi suất5%/năm;cho phép chủ 
đầu tưdự án nhà ở thương mại được chia căn hộ lớn thành các căn hộ nhỏ;cho phép 
chuyển đổi dự án nhà ở thương mại sang nhà ở xã hội;hỗ trợ vốn vay ưu đãi cho chủ 
đầu tư dự án nhà ở xã hộiđể hoàn thành các dự án nhà ở “dở dang” vừa khắc phục tình 
trạng dự án nhà ở “trùm mền”giải quyết được hàng tồn kho, vừa có thêm sản phẩm 
nhà ở xã hội đáp ứng nhu cầu thị trường với kết quả là đã có 56.112 cá nhân mua được 
nhà ở,giúp cho thị trường bất động sản phục hồi và tăng trưởng trở lại từ cuối 
năm2013đến nay. 

(3) Năm 2022,Quốc hội và Chính phủ có gói 350.000 tỷ đồng để hỗ trợ nền kinh tế 
phục hồi sản xuất, kinh doanh sau đại dịch CoViD-19, trong đó có 40.000 tỷ đồnghỗ trợ 
2% lãi vay và 15.000 tỷ đồng hỗ trợ người mua nhà ở xã hội, người thuê phòng 
trọ,nhưng phần lớn gói này dành để phát triển kết cấu hạ tầng, đường giao thông là 
chính sách rất đúng đắn, tạo điều kiện cho nền kinh tếvà thị trường bất động sản phát 
triển trong trung, dài hạn. 

Từ cácnghiên cứu, phân tích trên đây,so sánh tình thếcủa nền kinh tế và thị trường 
bất động sản năm 2022, dự báo năm 2023 - 2025 so vớitình thế của các năm 2007 - 2008, 
2011 - 2013, với quan điểm “nhìn thẳng vào sự thật, nói rõ sự thật”, hết sứcbình tĩnh, 
khách quan, phân tích thấu đáo, xem xét nhiều chiều, Hiệp hội xin được kiến nghị một 
số giải pháp cấp bách nhằmtháo gỡ khó khăn cho doanh nghiệp, người mua nhà, nhà 
đầu tư để thị trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững, đảm bảo các 
cân đối lớn của nền kinh tế, kiểm soát lạm phát, suy thoái, tìm được điểm cân 
bằng,hài hòa lợi ích của người dân, doanh nghiệp, nhà đầu tư và Nhà nước, như sau: 
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1/- Giải pháp lớn nhất, bao quát nhất và có tính quyết định nhấtlà thực hiện 
Nghị quyết 18-NQ/TW ngày 16/06/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng “Đến 
năm 2023 phải hoàn thành sửa đổi Luật Đất đai 2013 và một số luật liên quan, đảm 
bảo tính đồng bộ, thống nhất”nhằm“phát triển thị trường bất động sản an toàn, lành 
mạnh, bền vững”,góp phần thực hiện mục tiêu đưa nước ta trở thành nước phát triển 
có thu nhậpcao vào năm 2045. 

Đi đôi với việc hoàn thành sửa đổi Luật Đất đai 2013 và“một số luật liên quan” 
trong năm 2023 gồm Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đấu thầu, Luật Giá, 
Luật Phòng, chống rửa tiền, Hiệp hội đề nghị Ủy ban Thường vụ Quốc hội và Chính 
phủđồng thờixem xét sửa đổi Luật Quy hoạch đô thị, Luật Xây dựng, Luật Đấu giá tài 
sản, Luật Thuế GTGT, Luật Thuế TNDN, Luật Đầu tư, Bộ Luật Dân sự… để đảm 
bảo tính đồng bộ, thống nhất. 

Theo lộ trình dự kiến các Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản 
(sửa đổi) nếu được Quốc hội thông qua thì sẽ có hiệu lực từ ngày 01/07/2024(còn phải 
chờ thêm 19 tháng nữa).Để tháo gỡ một số “vướng mắc” cụ thể của các dự án đô thị, 
nhà ở thương mại, nhà ở xã hội trong thời gian chuyển tiếp này, Hiệp hội rất hoan 
nghênhBộ Xây dựng đang lấy ý kiến góp ý “Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung một số 
điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng” và Bộ Tài 
nguyên Môi trường cũng đang lấy ý kiến góp ý “Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung 
một số điều của các nghị định hướng dẫn thi hành Luật Đất đai”. 

Do vậy, Hiệp hội sẽ nỗ lực đóng góp ý kiến để hoàn thiện các quy định của các 
“Dự thảo Nghị định”và đề nghị Chính phủsớm ban hành các Nghị định này, đi đôi với 
việckết hợp sửa đổi, bổ sung một số điều của một số nghị định có liên quan khác, bảo 
đảm tính khả thi, đồng bộ, thống nhấtđểgiải quyết ngay một số “vướng mắc về pháp 
lý”, tháo gỡ được một sốkhó khăn của các dự án đầu tư xây dựng, kinh doanh bất động 
sản, đô thị, nhà ở thương mại, nhà ở xã hội của các doanh nghiệp, nhà đầu tưvà tạo 
thuận lợi cho người dân thực hiện quyền, nghĩa vụ đối với đất đai, nhà ở, sản phẩm bất 
động sản khác, trong lúc chờLuật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản 
(sửa đổi)có hiệu lực từ ngày 01/07/2024. 

2/-Kiến nghị một số giải pháptăng nguồn cung dự án và sản phẩm nhà ở: 

2.1)- Hiệp hội kiến nghị Tổ công tác của Thủ tướng Chính phủ do Phó Thủ 
tướng Lê Minh Khái chủ trì và Tổ công tác do Bộ trưởng - Chủ nhiệm Văn phòng 
Chính phủ chủ trì phối hợp chặt chẽ với nhau và với các cơ quan có thẩm quyền của 
Trung ương và các địa phương sớm xem xét “có kết luận dứt điểm” các dự án sử 
dụng quỹ đất có nguồn gốc “đất công”, hoặc do cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước, 
hoặc do di dời cơ sở sản xuất ô nhiễm đã bị dừng triển khai từ năm 2017 đến nay, 
hoặc do thực hiện công tác rà soát pháp lý, trong đó thành phố Hồ Chí Minh có 64 
dự án, để tăng nguồn cung nhà ở và tháo gỡ khó khăn cho các doanh nghiệp chủ đầu 
tư dự án. 

Trong quá trình xử lý các dự án thuộc diện rà soát pháp lý, Hiệp hội đề nghị thực 
hiện chủ trương “thu hồi triệt để tài sản nhà nước bị thất thoát do tham nhũng, tiêu 
cực” và các doanh nghiệp có liên quan phải nộp nghĩa vụ tài chính, bao gồm cả nghĩa 
vụ tài chính bổ sung (nếu có) vào ngân sách nhà nước theo quyết định của cơ quan có 
thẩm quyền, để cho dự án được tiếp tục triển khai thực hiện góp phần phát triển kinh tế 
và tăng nguồn cung dự án nhà ở thương mại và sản phẩm nhà ở cho thị trường bất 
động sản. 

Bên cạnh đó, Hiệp hội cũng đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh tiếp 
tục chỉ đạo các Sở, ngành tập trung xem xét, tháo gỡ “vướng mắc” của hơn 116 dự án 
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bất động sản trên địa bàn thành phố, để tăng nguồn cung nhà ở cho thị trường, nhất là 
nhà ở thương mại giá vừa túi tiền, nhà ở xã hội. 

Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựngtrình Chính phủxem xét lựa chọn khoảng 10 
Tập đoàn, doanh nghiệp bất động sản lớn có nhiều dự án bị “vướng mắc”pháp lý 
phải dừng thực hiện các thủ tục đầu tư xây dựng, dừng thực hiện thi công, dừng các 
thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho khách hàng để tập trung tháo 
gỡ, tạo niềm tin và “cú huých” cho thị trường bất động sản. 

2.2)- Hiệp hội đề nghị Chính phủ và Bộ Xây dựng xem xét tháo gỡ “vướng mắc” 
thủ tục đầu tư dự án nhà ở xã hội dodoanh nghiệp nhận chuyển nhượng quỹ đất để 
tăng nguồn cung nhà ở xã hội, như sau:  

(1) Đề nghị chỉ đạo Sở Kế hoạch Đầu tư cấp tỉnh thực hiện nhanh, thông thoáng 
thủ tục “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” dự án nhà ở 
xã hội do doanh nghiệp nhận chuyển nhượng quỹ đất, không yêu cầu phải phù hợp 
100% quy hoạch 1/2000, bởi lẽ Nghị định 100/2015/NĐ-CP đã cho phép ưu đãi dự án 
nhà ở xã hội được tăng 1,5 lần hệ số sử dụng đất và mật độ xây dựng. Việc điều chỉnh 
cục bộ quy hoạch 1/2000 sẽ được Sở Xây dựng (Sở Quy hoạch Kiến trúc) xem xét giải 
quyết ở bước thủ tục tiếp theo, do hiện nay đang “tắc” ngay thủ tục đầu tiên tại Sở Kế 
hoạch Đầu tư. 

(2) Sau khi được “chấp thuận chủ trương đầu tư”, đề nghị các Sở, ngành thực 
hiện song song các thủ tục như chủ đầu tư trình duyệt 1/500, còn quận, huyện cập nhật 
điều chỉnh cục bộ quy hoạch 1/2000, bởi lẽ Luật Nhà ở 2014 quy định chỉ người dân 
trong tỉnh mới được mua, thuê nhà ở xã hội nên không làm tăng dân số cơ học. Đồng 
thời, đề nghị bỏ thủ tục đánh giá tác động giao thông đối với dự án nhà ở xã hội, trừ 
trường hợp dự án nhà ở xã hội quy mô lớn. 

(3) Đối với đất nông nghiệp mà doanh nghiệp đã “có quyền sử dụng đất”phù hợp 
với quy hoạch để làm dự án nhà ở xã hội, do doanh nghiệp nhận góp vốn bằng quyền 
sử dụng đất, hoặc đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì cho phép doanh 
nghiệp nhận chuyển nhượng chứng minh đã “có quyền sử dụng đất” mà không cần thiết 
phải trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cho phép chuyển nhượng đất nông nghiệp vì thủ tục 
này có tính hình thức. 

(4) Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng trình Chính phủ xem xét xử lý chuyển tiếp các 
dự án nhà ở thương mạiđã được phê duyệt quy hoạch 1/500 quy định nghĩa vụ dành 
20% quỹ đất ở để xây dựng nhà ở xã hội trước ngày 01/04/2021(ngày Nghị định số 
49/2021/NĐ-CP có hiệu lực)được tiếp tụcthực hiện dự án mà không phải phê duyệt lại. 

2.3)- Hiệp hội đề nghị Chính phủ và Bộ Xây dựng xem xét chỉ đạo các tỉnh, thành 
phố trực thuộc Trung ương xây dựng “quy trình chuẩn” về thủ tục đầu tư dự án đô thị, 
nhà ở thương mại theo điểm b khoản 1 Mục II Chỉ thị 13/CT-TTg ngày 29/08/2022 của 
Thủ tướng Chính phủ yêu cầu Bộ Xây dựng “b) Chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành liên 
quan nghiên cứu, đề xuất ban hành quy định hướng dẫn trình tự triển khai thực hiện 
đối với dự án nhà ở, khu đô thị”; đồng thờichỉ đạo các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 
ương khẩn trương ban hành quy định chi tiết thực hiện điểm d khoản 5 Điều 16 Nghị định 
43/2014/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 13 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-
CP) quy định “d) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể về điều kiện, tiêu chí, quy 
mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập quy định tại điểm a và điểm b khoản này”để tháo 
gỡ “vướng mắc”cho các dự án nhà ở thương mại có các “diện tích đất do Nhà nước 
quản lý (đất công)”nằm xen kẽ trong dự án, giúp làm tăng nguồn cung nhà ở. 



7 
 

2.4)- Hiệp hội đề nghị Chính phủ và Ủy ban Thường vụ Quốc hội cho phép thí 
điểm áp dụng tương tự Nghị quyết 42/2017/NQ-QH14 của Quốc hội khoá XIV đã cho 
phép doanh nghiệp chủ đầu tư được “chuyển nhượng toàn bộhoặc một phần dự án khi 
đã có Giấy chứng nhận hoặc có quyết định giao đất, cho thuê đất”.  

Hiệp hội đề nghị Chính phủ và Ủy ban Thường vụ Quốc hội thống nhất cho phép 
thí điểm áp dụng tương tự Nghị quyết số 42/2017/NQ-QH14 của Quốc hội khoá XIV đã 
cho phép doanh nghiệpchủ đầu tư được “chuyển nhượng toàn bộhoặc một phần dự 
ánkhi đã có Giấy chứng nhận hoặc có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền”. Trường hợp chủ đầu tư chuyển nhượng chưa hoàn thành 
nghĩa vụ tài chính về đất với Nhà nước đối với dự án, phần dự án chuyển nhượng thì 
chủ đầu tư nhận chuyển nhượng chịu trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ này. 

2.5)- Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng và Bộ Kế hoạch Đầu tư trình Chính phủ xem 
xét chỉ đạo cho phép chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại, khu đô thị được quyền đầu tư 
xây dựng, kinh doanh trên phần đất thương mại, dịch vụ của dự án như công trình y tế, 
giáo dục, công viên vui chơi giải trí, công viên chuyên đề.  

 3/- Giải pháp tháo gỡ khó khăn về nguồn vốn cho thị trường bất động sản: 

3.1)- Để tháo gỡ khó khăn cho các dự án bất động sản, nhà ở thương mại đã“tạm 
nộp tiền sử dụng đất”hoặc đang được“rà soát xác định tiền sử dụng đất bổ sung”docác 
dự án nàykhông thể hoàn chỉnh pháp lý vìkhông ai dám định giá đất dẫn đến doanh 
nghiệp không thể hoàn thành nộp tiền sử dụng đấtvào ngân sách nhà nước và để đảm 
bảo tính thanh khoản cho thị trường bất động sản. 

3.2)- Hiệp hội đề nghị Chính phủ, Ngân hàng Nhà nướctạo điều kiệncho các 
doanh nghiệp, người mua nhàvà nhà đầu tưđược tiếp cận nguồn vốn tín dụngđối 
vớicác dự án bất động sản, nhà ở thương mại, các dự án nhà ở giá vừa túi tiền,nhất là 
cácdoanh nghiệp có uy tín thương hiệu, thực hiện tốt các nghĩa vụ nộp thuế cho Nhà 
nước,có dự án đảm bảo yếu tố pháp lý,đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê 
duyệt, có sản phẩm bán tốt,có thanh khoản tốt, giúp làm tăng nguồn cung nhà ở. 

3.3)- Hiệp hội đề nghị Chính phủvà Ủy ban Thường vụ Quốc hội xem xétbố trí 
nguồn vốn ngân sách cấp bù lãi suất cho 04 ngân hàng thương mạiBIDV, 
Vietcombank, Vietinbank, Agribank đã được Ngân hàng Nhà nước chỉ định để cho đối 
tượng hưởng chính sáchvay ưu đãi với lãi suất 4,8%/năm để mua, thuê mua nhà ở xã 
hội. 

3.4)- Hiệp hội đề nghị Chính phủ, Ngân hàng Nhà nướcxem xét có thểnới trần 
(room) tín dụngthêm khoảng từ 1-2% để có thêm nguồn vốn tín dụng khoảng 100-200 
ngàn tỷ đồng để hỗ trợ cho nền kinh tế trong giai đoạn cao điểm cuối năm. 

3.5)- Hiệp hội đề nghị Bộ Tài chính và Chính phủ xem xét, tạo điều 
kiện cho nhà đầu tư cá nhân không phải là “nhà đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp” 
được đầu tư, mua trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ với một tỷ lệ nhất định. 

Chính sách này sẽ thu hút nguồn vốn nhỏ lẻnhàn rỗi trong xã hội và giúp cho 
người dân có thêm kênh đầu tư trái phiếu doanh nghiệp riêng lẻ, nhất là Nghị định 
65/2022/NĐ-CP đã có các quy định rất chặt chẽ đối với doanh nghiệp phát hành trái phiếu 
riêng lẻ. 

Đồng thời,Hiệp hội đề nghị Bộ Tài chính và Chính phủ xem xét, tạo điều kiện cho 
các doanh nghiệp có quy mô lớn, có uy tín thương hiệu, công ty đại chúng, công ty 
niêm yết trên sàn chứng khoán được xếp hạng tín nhiệm thì được phát hành riêng lẻ 
chào bán cho nhà đầu tư cá nhân không phải là “nhà đầu tư chứng khoán chuyên 
nghiệp”. 
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Trước mắt, để đảm bảo cho các nhà đầu tư cá nhân chưa đủ điều kiện “nhà đầu 
tư chứng khoán chuyên nghiệp”có thể tham gia đầu tư trái phiếu doanh nghiệp, Hiệp 
hội đề nghị quy định cho phép các nhà đầu tư cá nhân này được ủy thác cho công ty 
chứng khoán,các tổ chức đảm bảo năng lực bằng các hợp đồng thương mạiđể đầu tư 
trái phiếu theo quy định. Như vậy thì mới phát huy được hiệu quả nguồn vốn đầu tư 
trái phiếu, cũng như đảm bảo “rủi ro” cho các nhà đầu tư cá nhân(không đủ điều kiện) 
khi ủy thác đầu tư thông qua các tổ chức chuyên nghiệp có năng lực theo quy định. 

4/-Hiệp hội đề nghị Bộ Tài nguyên Môi trường trình Chính phủcho phép cấp đổi, 
cấp lại Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng là căn hộ du lịch, biệt thự 
du lịch và công trình khác (công trình phục vụ mục đích lưu trú, du lịch, gọi chung là 
condotel) trên đất thương mại, dịch vụ mà trước đây đã được cấp Giấy chứng nhận quyền 
sở hữu căn hộ gắn với “quyền sử dụng đất ở không hình thành đơn vị ở ổn định lâu dài” 
trái pháp luật đã bị cơ quan nhà nước có thẩm quyềnthu hồi, hủy bỏ Giấy chứng nhận. 

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 
- Văn phòng Chính phủ;  
Bộ Xây dựng; Bộ Tài nguyên và Môi trường; 
BộKế hoạch Đầu tư;Bộ Tài chính; 
 Bộ Tư pháp;Ngân hàng Nhà nước; 
  Ủy ban nhân dân TPHCM; 
- Ban Chấp hành Hiệp hội; 
- Quý vị Hội viên; 
- Lưu VP. 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 
CHỦ TỊCH 

 

 

 

 

Lê Hoàng Châu 
ĐTDĐ: 0903 811 069 

Email: lehoangchau1954@gmail.com 

 

 

 

 

 

 

 


