UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHiI MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

HIEP HQI BAT PONG SAN
Sb: 98/CV-HoREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 09 thang 08 nam 2018
"VIV Thuc trang thi truong bat dong
san va du bdo xu hwdng phat trién dén
Tét Ky Hoi 2019"

Kinh gwi: - Tha twéng Chinh pha
- B0 Xay dung
- Thwong trwee Thanh iy TP Ho Chi Minh
- Thwong trwe Uy ban nhan dan TP Hé Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh pho Ho Chi Minh (HoREA) xin béo c4o Thuc trang
thi truong bat dong san va du bao xu hudng phat trién dén Tét Ky Hoi 2019, nhu sau:

1/- Thue trang thi trudng bt dong sian thanh phé H6 Chi Minh:

Trong 10 nam qua, thi truong bat dong san dan xen cac giai doan thang - tram -
khung hoang - phuc hdi - ting truong... nhu: Giai doan thi truong phat trién nong dan den
"bong bong" nim 2007; déng biang nim 2008 dén gan hét nim 2009; phyc hoi tir cudi
niam 2009 va phét trién néng dan dén "bong béng" nam 2010, ddu nim 2011; déng bang
tir ddu nim 2011 dén gan hét nam 2013; phuc hdi tir cudi naim 2013 va phat trién manh
trong nim 2015. Tuy nhién, nam 2016, thi truong bat dong san d cd biéu hién sut giam.
Nam 2017, thi trudng phuc hdi va ting truong nhe (chi tang 4,07%). Séu thang dau nam
2018, thi trudong bt dong san ca nude c6 dau hidu sut giam ca vé ngudn cung va $6 luong
giao dich. Riéng thi truong thanh phd H6 Chi Minh c¢6 dau hiéu sut giam kha r& nét.
Tong ngudn cung san pham nha & cua cic du 4n giam dén 44,5%. Trong d6, phan khuc
cao cap giam 25,9% (nhung vaNn chzém 41,8% tong nguon cung), phan khic trung Cép
giam 32,6% (Chlem 37,7% tong nguon cung), phan khac binh dan sut giam manh dén
69,7% (chi cOn chiém 20,5% tong nguon cung). bay 1a biéu hién léch pha cung - cau va
ciing 1a chi ddu rd rét nhit cua sy phat trlen thi trudng bt dong san thiéu bén vitng. Boi
|8, trong thi trudng bat dong san phat trién bén vimg, can bang, thi phan khic can ho binh
dan, gia vira tai tién chiém ty 16 10n nhat; tiép theo 14 phan khuc cin ho trung cip; con
phén khuc can h¢ cao cap chiém ty 1& nho nhat. Hoat dong mua ban, chuyén nhuong du
an bat dong san (M&A) sut glam chi ¢6 6/15 hd so chuyén nhuong du an du diéu kién
duoc chap thuan. Ngudn vén dau tu nude ngodi (FDI) vao thi truong bat dong san thanh
phd t1ep tuc téng truong manh, da thu hat dugce 2,2 ty USD, dung thir nhat. Ttr dau nim
2017 dén thang 06/2018, da Xuit hién 02 dot sbt a0 gia dat nén ty phat, dat nong nghiép
phan 16 trai phép tai mot sé quéan ven va huyén ngoai thanh. Con sot a0 gia dat nén tu
phat, dat nong nghiép phan 16 trai phép con xuat hién tai khu vuc xung quanh dy 4n sin
bay Long Thanh va tai 03 khu vuc du kién tré thanh dic khu kinh té gdm Van Don, Bic
Van Phong, Phi Quéc. Trong nhimg nim gin day ciing d4 xuit hién mot s6 loai hinh san
phém bat dong san mdi nhu condotel, hometel, officetel, serviced apartment, shophouse.
Trong do, co6 loai hinh can ho condotel tai cac khu du lich nghi dudng ma Nha nudc chua
c6 giai phap quan ly va dinh hudéng phat trién phl hop. Trén thuc té, nhiéu chu dau tu du
an condotel nop tién st dung dat qua thip 1am that thu ngan sach Nha nuéc, nhung lai
ban cin ho condotel v6i gia rat cao, tuong duong gia ban cian ho cao cp tai thanh phd HO
Chi Minh thu dugc lgi nhuan rat 16n; hodc chi dau tu cam két loi nhuan phd bién tir 8-
12%/nam trong 08-12 ndm va cap "sé do on dinh ldu dai khéng hinh thanh don vi 6" cho
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khach hang, nhung khong c6 co s phap Iy dé dam bao thuc hién nhimg cam két ndy. Céc
con sbt gia ao dat nén ty phat, dat nong nghi€p phan 10 trai phép va condotel da thu hat
mot phan ngudn vén tin dung va Von dau tu cia x4 hoi, 1am giam nguon von dau tu vao
cac du an can ho. Hién nay, con sot nong condotel va con sot a0 gia dat dd dugc kiém
soat nhung hé quéa con dién bién nang né va phuc tap. Bén canh do, tinh trang qua thiéu
loai can ho nha ¢ thuong mai gia thip, nha & x& hoi, nhat 14 loai cin ho cho thué gi ré
pht hop véi kha nang tai chinh cua cong nhan, lao dong, nguoi c6 thu nhép thip do thi
dang tiém an yéu td gy bat on trong x& hoi. Bén canh d6, ¢ c6 mot phan khong nho tin
dung tieu ding bi su dung sai myc dich, chuyén huéng vao dau tu kinh doanh bat dong
san tiém an nhiéu rui ro. Bong thoi, moi truong kinh doanh bat dong san chwra minh bach,
chua lanh manh, vin con dau hiéu "loi ich nhém", "chii nghia tw ban thdan hiru" d4 tac
dong lam nan 1ong cac doanh nghi¢p 1am an chén chinh, gy can tr¢ cho doanh nghiép
trong viéc tiép cén nguon luc dat dai, von, du an thuc hién chi truong x& hoi hoa dau tu
theo phuong thire di tac cong - tu, bang hinh thuc hop dong xay dung - chuyén giao
(BT).

2/- Nam (05) diém nghén ciia thi treong bt dong san hién nay:

(1) Piém nghén giai phéng mit biang: Cong tac glal phéng mat bang ngay cang
kho khin do doanh nghiép kho dat duoc thoa thuan véi tit ca ngudi st dung dat nén dé bi
roi vao tinh trang do dang "da beo" khéng trién khai du an duoc, bi chén vén kéo dai,
khong c6 quy dat dé du diéu kién dugc cong nhin chu dau tu dy an, va ciing 14 mot
nguy@n nhan 1am giam cac du an bat dong san trung cdp va binh dan. Riéng c4c du an bat
dong san cao cip it bi anh huong 1a do cac chu dau tu da chuan bi sin quy dat va ngudn
lwe tai chinh tir cdc ndm trude.

(2) Piém nghén tién sir dung dat: Theo phuong thic va quy trinh tinh tién st
dung dat hién nay thi tién st dung dat van 1a "dn s6”, 1a "ganh ndng” va tao ra co ché
"xin-cho", 1am cho qua trinh tinh tién str dung dat du an bi kéo dai gy kho khan, thiét hai
cho doanh nghiép va lam thit thu ngan sach nha nudc do tinh trang "ciea déi, cua ba".
Pay ciing 12 mot nguyén nhan gay &ch tic du an do chwa du diéu kién dé trién khai tiép.
Thanh phé H6 Chi Minh d4 thay d6i co ché hoat dong ciia Hoi déng tham dinh gia dat
thanh phé ké tir cudi thang 12/2017, va da phan cong Ong Phé Chu tich Uy ban nhan dan
thanh phé 1am Chu tich Hoi dong Tt 6 dén nay, Hoi dong da duy tri hop déu dan hang
tuan, nhung van cOn vudng méc trong giai doan thu 1y hd so trude khi "du diéu kién"
trinh ra Hoi dong.

(3) Piém nghén chuyén nhweng duw an bat dong san: Hién nay, nhu cau chuyén
nhuong dy 4n rat 16n, trong d6, c6 nhiéu du an da dugc thé chap 1am tai san bao dam cho
cac khoan vay tin dung, ké ca cac khoan ng xau ngan hang. Chuyén nhuong duy an 12 hoat
dong kinh doanh binh thuong theo nhu cau cua céc doanh nghiép, nhung theo quy dinh
phap luat, chii dau tu phai giai phong mit bang va CO gidy ching nhan quyén st dung dat
thi méi duge chuyén nhuong dy an, nén trén thyuc té viéc chuyen nhuong dy an rat kho
khan. Trong 06 thang dau ndm 2018, chi c6 06/15 hd so chuyén nhuong du an duge chip
thuan. Do vay, chua tao diéu kién cho nha du tv méi c¢6 ning luc thay thé chu dau tu cii
dé khoi dong lai cac du an dd bi ngimg trién khai, ciing nhu chwa tao duoc sy thong
thoang trong thi truong chuyén nhuong du an, va c6 thém ngudn thu thué cho ngan sach
nha nude. Day ciing 1a mot nguyén nhan dan dén thuc trang dd c6 hon 500 dy 4n bj thu
héi chu truong dau tu, bi "ddp chiéu, trum mén”, 1a "hang dir dn" ton kho, nhung chua du
diéu kién chuyén nhugng.



(4) Piém nghén tin dung:

- P6i véi dbi twong thu hwéng nha & x4 héi: Sau khi két thuc géi tin dung wu dai
30.000 ty dong, dén nay gan nhu van chua bd tri duoc ngudn von ngin sach 1am vén moi
dé thuc hién chinh sach nha & x4 hoi theo Luat Nha & 2014. Ngan hang Chinh sach xa hoi
méi chi dugc cip vén ngan sach 250 ty dong dé thue hién chinh sach nha & x4 hoi 1a qua
it; Cac ngan hang Vietcombank, BIDV, Vietinbank, Agribank dugc chi dinh thuc hién
chinh séch nha ¢ xa hoi ciing chua duoc cap bu chénh léch 1ai suit theo Quyét dinh
18/2018/Qb-TTg Cua Thu tuong Chinh phu nén trén thuc té cac ddi twong thu hudng
nha ¢ x& hoi chua tiép can duoc ngudn von cho vay wu dai nay.

- P6i v6i ngwoi mua cin nha dau tién: Hién nay, Nha nudc chua c6 chinh sach
tin dung dbi voi ngudi mua cin nha dau tién (Trude hét, cé thé dp dung ddi véi nguoi
mua nha cd gia vira tiii tién). Néu c6 chinh sach ndy thi s& tao diéu kién thuan loi cho can
bo, cong chirc, vién chirc nha nudc, can bd luc luong vii trang, cong nhan, lao dong,
ngudi c¢6 thu nhap thip d6 thi, ngudi nhap cu, dic biét 1a gisi tré mdi 1ap nghiép, méi lap
gia dinh ¢6 co hoi c6 nha, nhu md hinh ciia Quy phat trién nha & thanh phé H6 Chi Minh
trong 12 nim qua d& tao diéu kién cho 4.010 can bo, cong nhan vién (80% nguoi vay
thuge nganh gido duc, y té) vay véi tong sb tién 1.565 ty ddng (500 triéu dong/sudt),
duogc thanh phd hd tro 141 suit va thuc té chi phai tra 13i vay 4,7%/nim dé mua nha.

- D61 v6i doanh nghiép bat dong san: Hoat dong kinh doanh bat dong san can
ngudn Von trung han, dai han. O cac nudc thi cAc quy dau tu va thi truong ching khoan
la ngudn cung cap von cha yéu cho thi trudong bat dong san. O nudc ta, trong thoi gian
qua, cac doanh nghiép bat dong san phu thugc rat 16n vao nguon vay tin dung ngén hang.
Nhung do ngudn vén huy dong tiét kiém ngdn han chiém ty trong 16n nén cac ngan hang
chua dap ung dugc nhu cau von cua thi truong bat dong san. Theo quy dlnh phap luat,
chu dau tu du 4n phai c¢6 von chu so hiru 15-20%, con lai 80-85% nhu cau vén thi chi
yéu dua vao ngudn von tin dung ngan hang va vbén huy dong tir khach hang (Luu V:
Nhiéu khdch hang ciing vay ngdn hang dé mua nhd). Theo quy dinh ciia Ngan hang Nha
nude, nam 2018, ngan hang thuong mai chi duoc st dung 45% ngudn Von huy dong ngin
han dé cho vay trung han, dai han, trong d6 c6 bat dong san (Mitc tran ndy sé gidm con
40% ké tir 01/01/2019); Ty trong cho vay bat dong san dang chiém 7,5% tong du ng tin
dung (chuwa bao gém mét phan tin dung tiéu ding dwoc sir dung dé kinh doanh bat déng
Sdn); Tai thanh pho Ho Chi Minh, ty trong nay la 10,8% cao hon muce binh quan cua ca
nuée. Diéu ndy tiém an rui ro cho ca hé thong tin dung va ca doanh nghiép bat dong san.
L6 trinh han ché tin dung ndy ciia Ngan hang Nha nudc co mit rat tich cuc 1a da tao ap
lyc bude cac doanh nghiép bat dong san phai tim kiém cac nguf)n von b6 sung khac,
trude hét 12 tir thi truong chu:ng khoan, tral phiéu doanh nghlep, nguon von dau tu nudc
ngoai (FDI). Riéng viéc tim kiém ngudn von tir cac quy dau tu bat dong san chua kha thi
vi cho dén nay, ca nuéc méi chi c6 01 Quy dau tu bat dong san 14 TCREIT thudc
Techcombank véi sd von diéu 16 rat nho chi co6 50 ty dong, nén chua huy dong duoc
ngudn vén nhan rdi rat 1én trong nude va ciing chwa dap tmg duoc nhu cau von rat 16n
cua thi truong bat dong san.

(5) Piém nghén thi tuc hanh chinh: Chinh pha d ban hanh nhiéu Nghi quyét
19/NQ-CP nhdm thtc day manh viéc cai cach thu tuc hanh chinh va kién tao moi trudng
kinh doanh minh bach, 1anh manh. Mot sé S&, nganh da cong b cac tha tuc hanh chinh
va thuc hién co ché mot cira, 1ién thong, ndp hd so qua mang, nhung trén thyc té van con
rat nhiéu khé va trong mot sé can bo, cong chirc nha nudc dd ¢ biéu hién né tranh, dun
day, co thu, khong dam dé xuét vi so trach nhiém dan dén viéc thAm dinh, phé duyét du
an cua doanh nghiép bi giy kho, hd so bi chuyén 10ng vong, ton nhiéu thdi gian va chi
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phi, tham chi mat ca co hoi kinh doanh. Hién nay, van cOn vuéng mic trong giai doan
xem Xxét "du diéu kién" trude khi nhan hd so, hodc yéu cu bd sung hd so nhiéu 1an, kéo
dai thoi gian trong qua trinh thu Iy.  Hé thong phép luat vé dat dai, dau tu, xay dung diéu
chinh thi trudng bat dong san van con rat nhiéu quy dinh chong chéo, mau thuin, bat cap.
Céac B9, nganh chua manh dan phan cip cho cac tinh, thanh phd tryc thudc trung uong,
dé tir 6 cac BO, nganh tap trung vao cong tac hoach dinh chinh sach, xay dyng thé ché,
thue hién hau kiém, chir khong chi cham bam vao viéc giit lai quyen tham duyét, thim
dinh du 4n ctia doanh nghiép dé 1iy "phi", hoic di thanh tra, kiém tra dé "nhiing nhiéu",
"hanh" doanh nghiép. Vi du: Nghi dinh 42/2017/NP-CP @3 phan cdp thém cho S¢ Xdy
dung dwgc tham dinh thiét ké céng trinh nha & cdp 1 (dwdi 25 tang, tang 4 tang so voi
triede dday). Nhueng trén thuc té, nhitng dw dn khu phirc hop dwéi 25 tang, nhung chi can
trong du dn c6 mét céng trinh khong phdi nhd &, thi todn bg dir dn ndy vdn phdi dieoc
Cuc Quan ly cac hoat dong xdy dung thuéc Bo Xay dung tham dinh.

3/- C6 thé khang dinh khong xay ra "'bong bong" béat dong sin trong nhirng
thang cuoi nam 2018 va ciing kho xay ra ""bong bong’* bat dong san trong nam 2019:

C6 y kién quan ngai vé chu ky 10 nim lip lai khing hoang cua thj truong bat dong
san trong 30 ndm qua, nhung chua c6 co s& dé két luan c6 quy luat khing hoang theo chu
ky nhu nhan dinh néu trén. Nghién ctru hai cudc khing hoang "bong bong" bat dong san
nim 2007 dén dau nim 2008, va tir cudi nim 2009 dén dau nim 2011 cho thiy d4 bat
ngudn tir nhitng nguyén nhan sau day:

(1) Tang truéng GDP nam 2007 dat 8,48% 1a mic rat cao; thanh phé H6 Chi Minh
tang truong GRDP nam 2007 dat muc 12,6% ciing 1a mirc ting truéng cao nhit trong 10
nam ké tir ndm 1997, dan dén thuc té 1a nhiéu doanh nghiép va ngudi dan d& kiém tién va
bat dong san la kénh dau tu 1a tai san duoc lua chon dé cét trit, dé kinh doanh, ké ca dau
Co;

(2) Nguyén nhan truc tiép bat ngudn tir chinh sach néi long tin dung, cac ngan
hang thuong mai d4 cho vay duéi chuén, thé hién ting trudng tin dung nam 2007 rét cao
1én dén hon 37%. Trong d6, mot phan rat 1én ngudn vén tin dung va ngudn von x& hoi dd
vao dau tu kinh doanh bat dong san. Dong thoi, da co tinh trang cac ngan hang thuong
mai budng long viéc kiém soat ngudn von vay tin dung ma I& ra phai dugc sir dung dung
muc dich;

(3) ba c6 su phat trién 1éch pha cung - Cau san pham trén thi truong bat dong san,
chu yéu 1a phat trién nong & phan khuc bat dong san cao cap;

(4) ba Xuét hién rat nhiéu nha dau tu kinh doanh bat dong san thtr cép, moi gidi, co
dat, co nha, di doi voi cac dot song ting gia bat dong san voi tan sd chong mit, va gidi
dau co chuyén nghiép "cam trich” 1am gia, thoi gia, tao song, day gia a0 rat cao so voi gia
trj thuc ctia bat dong san dé truc loi, kiém 151 nhanh, kich thich tam Iy dau tu "ledt song”;

(5) Cac co quan Nha nudc co tham quyen khong str dung kip thoi, hiéu qua cong
cu vé thué; cong cu ve tin dung; cong cu vé quy hoach, ké hoach sir dung dat, phat trién
do thi dé diéu tiét hiéu qua thi truong bat dong san khi vira xuét hién ddu hiéu ' 'bong
bong";

(6) Riéng cudc khung hoang “bong bong" bat dong san nim 2010 con c6 thém mot
nguyén nhan nita 12 hé qua cua goi kich cau dau tu véi quy md tuong duong 01 ty USD
vao gitra nam 2009, ma trong d6, c6 mot phan dang ké ngudn von nay duoc st dung sai
muc dich dé dau tu vao bat dong san ma khong duoc cac ngan hang thuong mai kiém
soat chat ché.
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Dbi chiéu cac nguyén nhan din dén "bong bong" bat dong san néu trén véi tinh
hinh thyc tién cua thi truong hién nay, cho thay:

- Tang truéng GDP ca nudc nam 2017 dat 6,81%, 1a mac tang truong tich cuc va
hop 1y. Hién nay, nén kinh té khong c6 biéu hién ting truéng néong. Cac thanh phan kinh
té dang c6 xu thé dau tu, phat trién san xuét, kinh doanh, khéi nghiép voi 126.859 doanh
nghiép thanh 1ap méi trong nim 2017, sb von dang ky 1a 1,3 triéu ty dong, ting 1,6 lan vé
) lugng doanh nghi€p, va tang 2,5 lan vé sé von ding ky so voi nam 2016. Riéng 06
thang dau ndm 2018, d4 c6 52.322 doanh nghiép thanh lap m6i voi tong s6 von dang ky
la 516.900 ty ddng, trong d6, c6 2.600 doanh nghiép bat dong san, chiém 5% tong sd
doanh nghiép va tang 41,1% so v&i cung Ky nam 2017; GDP ca nudc tang 7,08%; GRDP
thanh phé H Chi Minh ting 7,86% ciing 14 muc ting trudng tich cuc va hop 1y, dam bao
c6 thé thuc hién dugc muc tiéu ting trudng GDP nam 2018 khoang 6,5-6,7% ma Chinh
phu da dat ra;

- Tang trudng tin dung clia ca nuwdc nam 2017 dat 18,17% (chi gan bang phdn nira
Mire tang trucng tin dung néng 37% cia nam 2007); dy kién nim 2018 ting trudng tin
dung dat khoang 17% ciing 12 mirc tang tich cuc va hop ly. Pdng thoi, Ngan hang Nha
nuée vira cong bd chu truong khong néi "room" tin dung trong nhitng thang cudi nam, va
dang tiép tuc thuc hién chinh sach tin dung than trong, chét ché, linh hoat, va 1o trinh han
ché dan tin dung vao linh vuce bt dong san (Nam 2018, cac ngdn hang thwong mai chi
dwge sir dung 45% nguon vén huy déng ngan han dé cho vay trung han, dai han, chii yéu
|a linh viee bat dong san; Theo 1¢ trinh, typ ¢ ndy sé giam con 40% ké tir ngdy
01/01/2019). Cac ngan hang thuong mai khong c6 hién tuong budng long tin dung hodc
cho vay dudi chuan. LAi suit huy dong tiét kiém hién nay kha on dinh va co xu thé ting
cao hon d6i v&i cac khoan giri dai han; LAi suat cho vay trung va dai han ciing giir trong
khoang 9,3-11%/nam la hop 1. Van dé dang quan ngal la tang trudng tin dung tiéu dung
trong ndm 2017 tang gan 15% so v6i nam 2016 va chiém 18% trong tong tin dung, trong
d6, c6 52,9% tong tin dung tiéu dung cho vay véi muc dich mua nha, xay nha, stra chita
nha & (tang 3,4% so véi nam 2016), ma mot phan khong nho da Chuyén qua kinh doanh
bat dong san, can dugc quan ly chat ché hon trong thoi gian téi;

- Trén thi truong bt dong san hién nay, c6 02 nhan t6 can dugce tiép tuc quan tAm
quan ly, d6 1a: (i) Van con c6 tinh trang 1éch pha cung - cau trong phén khtic bat dong san
cao cép, bat dong san du lich - nghi dudng (condotel), va "Sot gid do” dat nén tu phat, dat
ndng nghiép phén 16 trai phep tai mot s6 khu vuc; (ii) Dong thoi, cling dang xuét hién
nhiéu nha dau tu kinh doanh thtr cip, trong do, c6 ca gidi dau <o, dau nau, co dat chuyen
nghiép 1am gia, thoi gid, tao song, ludt song day gia ao dat nén, dat nong nghiép rat cao
S0 Vi gid tri thyc dé truc loi. Tuy nhién, ca 02 nhén t6 néu trén chi phan anh mot phan
thi truong bat dong san, va chil yéu xay ra ¢ phan khic dat nén tu phat, dat ndng nghiép
phan 16 trai phép va condotel, chi co thé tao ra cac con sbt gid cuc bo, nhét thoi nhu trong
thoi gian gan day, chtr khong thé giy ra "bong bong" trén toan bo thi trudong bt dong
san. Con sot gia a0 nay c6 gay tac hai cho thi truong bét dong san, 1am léch pha dong tién
dau tu, gdy thiét hai rat 16n cho nhitng nha dau tu thtr cdp ludt song nhung khong ban
dugc san phadm khi thi tredng ha nhiét. Tuy nhién, phan khac can ho 13 phan khic cha
dao, 16n nhit cua thi truong bat dong san, ké ca cac du an dat nén cua cac doanh nghiép
c6 uy tin thuwong hiéu van phat trién binh thuong, khong c6 tinh trang sbt gia, tham chi c6
chu dau tu ¢ giam gia ban can ho.

Do viy, dén nay co thé khiang dinh s& khong Xay ra "bong bong" bit dong san
trong nhimg thang cu6i ndm 2018 va cling kho xay ra "bong bong" bt dong san trong
niam 2019, do cic co quan Nha nude d4 ¢ nhiéu kinh nghiém vé viéc sir dung kip thoi,

5



hiéu qua cong cu vé thué; cong cu vé tin dung; céng cu vé quy hoach, ké hoach sir dung
dét, chu truong dau tu du an dé diéu tiét hiéu qua thi truong bat dong san ngay khi vira
xuat hién dau hiéu "bong béng", va céc doanh nghiép bat dong san, cac ngin hang
thwong mai, cac nha dau tu va ngudi tiéu dung déu théng minh hon.

4/- Nhirng nhan t6 tac déng dén thi trwong bat dong san:
4.1)- Nhan té khach quan:

(1) Chu nghia bao ho mau dich din dén cudc chién tranh thuong mai gitta mot sb
nuée 16n va xu thé gia dau ting manh c6 tic dong dén nén kinh té va thi truong bat dong
san nudc ta. Bén canh hién tugng mot $6 dong von ngoai rut khéi thi truong chimg khoan
thi lai c6 mot sé dong vén FDI khac dau tu vao thi truong cong nghiép, thuong mai, dich
vu, du lich, bat dong san. Van dé dit ra d6i véi thi trudong bat dong san 12 tan dung loi thé
ctia dt nudc dé tiép tuc thu hut cac nha dau tu dén 1am an, sinh sdng tai Viét Nam va thu
hit nhiéu hon nira ngudn vén FDI dé bd sung, thay thé mot phan ngudn von tin dung
ngan hang.

(2) Cac doanh nhan va doanh nghi¢p nudc ngoai da b6 sung cho doanh nhan va
doanh nghiép bat dong san Viét Nam vé tdm nhin, vdn, vin hoa kinh doanh, phong cach
kién tric, k¥ ning quan 1y du an, quan tri doanh nghiép, ting thém tinh minh bach va tinh
giai trinh.

4.2)- Nhan t6 chii quan:

(1) Thé ché, hé théng phap luat 14 nhan td quyét dinh nhat dé kién tao moi truong
kinh doanh minh bach, 1anh manh, binh dang, trong d6 co6 linh vuc bat dong san; Thu tuc
hanh chinh, con ngudi hanh chinh thyc thi phap luat 1a nhan té c¢6 vai tro quyét dinh truc
tiép.

(2) Quy hoach Ving thanh phé Hé Chi Minh, truc tiép 1a Quy hoach chung xay
dung thanh phé H6 Chi Minh dinh huéng dén nim 2030; Chuong trinh xay dung va
chinh trang d6 thi, trong d6, c6 Chuong trinh di doi, chinh trang nha trén va ven kénh
rach, Chuong trinh xay dung lai chung cu cii hu hong ning; Pé an xay dung db thi thong
minh va Dé an xay dung d6 thi sang tao phia Pong thanh phé H6 Chi Minh; Ké hoach
chuyén d6i muc dich st dung 26.000 ha dit nong nghiép thanh dat cong nghiép, thuong
mai, dich vy, d6 thi giai doan 2016 - 2020; K& hoach trién khai thuc hién cdc dy an Khu
d6 thi méi, hé théng ha tang giao thong d6 thi... 1 nhimg nhan t6 dinh huéng su phat
trién thi trudng bat dong san bén ving.

(3) Rat nhiéu doanh nghiép va doanh nhan bat dong san d4 dugc trui luyén, chuyén
nghiép, co ning luc ca vé tai chinh va quan tri doanh nghiép, coi trong xay dung uy tin
thuong hiéu va van héa doanh nghlep, P4 c6 sy gin két hiru co, cong sinh, cong ddng
trach nhiém gitra doanh nghiép bat dong san va ngin hang thuong mai; ba dan hinh
thanh 16p nguoi tiéu ding c6 trach nhiém. Tuy nhién, ciing van cOn nhitng cha dau tu,
nha méi gidi kinh doanh kiéu chup giat, tham chi c6 dau hiéu lira dao, gay thiét hai cho
nguoi tiéu dung.

(4) Vu chay tai tang him chung cu Carina Plaza d4 gay hau qua rat nghiém trong
va cling 1a mot nguyén nhan lam sut giam giao dich can hd chung cu trong quy 11/2018.
Nhung céi chét cua 13 nan nhan s& ctru dugc rat nhidu ngudi khac, vi vu chay nay da co
tac dong rat 1én dén toan x& hoi, trude hét 1a cac chu dau tu du an bt dong san, cac
doanh nghiép van hanh nha chung cu, cac ban quan tri chung cu, cac co quan quan ly nha
nuée trén dia ban, lec lugng PCCC chuy@n nghiép, nhit 14 cong ddng cu dan dang sinh
sbéng tai nha chung cu. Qua d6, cong tic dam bao chit luong cong trinh, an toan PCCC,
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clru nan, ctru hd trong chung cu, nha cao ting da duogc coi trong hon bao gio hét, rat co
loi cho nguoi tiéu dung va cho thi truong bat dong san.

5/- Dy b4o thi trwong bat dong san dén Tét Ky Hoi 2019:

- Thi truong bat dong san s& co sy phat trién khoi sic hon trong nhimng thang cubi
nim ciing 1 cao diém cua thi truong bat dong san; Phan khuc nha ¢ binh dan, cé gia vira
tUi tién sé& ting trudng manh va clng véi phan khic nha o trung cap sé tiép tuc gitr vai trd
cha dao cua thi truong bat dong san; Phan khuc nha & cao cdp ciing s& phat trién theo
hudng tao ra déng cép khac biét, doc dao, tich hop nhiéu tién ich, dich vu; Xu thé xay
dung khu dan cu thong minh, toa nha théng minh, can hd thong minh, sir dung nang
lwong tai tao, than thién moi trudng, an ninh, an toan trude hét 1a vé phong chay chira
chéy s& rat duogc coi trong.

- Phan khc nha & x4 hoi, thiét ché Cong doan s& c6 nguf)n von va quy dat dé phat
trién ké tir quy IV/2018 tré di; Dy kién s& ban hanh Quy chuan xay dung Vlet Nam (mdi)
cho phép xay dung cén h¢ chung cu nha ¢ thwong mai c6 dién tich dudi 45 m” s& tao diéu
kién phat trién cin ho gia ré, trong do, c6 loai cin ho cho thué gia ré.

- Gia ca cua phan khuc dit nén tu phat, dit néng nghiép phan 16 trai phép s& trd vé
gia tri thuc va cac khu vuc bi phan 16 trai phép sé dugc ra soat theo quy dinh cua phap
luat.

- Phan khuc condotel s& tiép tuc xu thé chimg lai va gia ca hop Iy hon. Dy kién s&
c6 cac quy pham phép luat dé diéu chinh cac loai hinh bat déng san méi nhu condotel,
hometel, officetel, serviced apartment, shophouse dé dinh huéng phat trién bén viing va
bao vé quyén loi chinh dang cua khach hang.

- Trong lGc ngudn cung quy dat dy an théng qua viéc chu dau tu boi thudng giai
phong mit bang gip khé khan, thi truong dang ky vong vao ngudn cung thong qua ké
hoach chuyén dbi muc dich st dung 26.000 ha dit nong nghiép, trong d6 c6 khoang
2.200 ha dat &; ké hoach d4u thau 127 dy 4n ha tang, d6 thi cua thanh phd, va ké hoach
cua VAMC thuc hién Nghi quyét 42 cua Qudc hoi vé thi diém xu Iy no xAu, trong do,
nhiéu khoan no dugc bao dam bang dy an bat dong san, gitp thuc day thi trudng mua ban
chuyén nhuong dy an (M&A) phat trién manh hon.

6/- Tam (08) khuyén nghi ddi véi doanh nghiép bat dong san:

Céac doanh nghi¢p dang dimg trude thach thirc vé viéc Ngan hang Nha nuéc thuc
hién 16 trinh han ché tin dung VaO thi truong bat dong san. Nhung day cting la co hoi dé
tai cau trac doanh nghlep, co cdu lai ngudn von dau tu kinh doanh, giam b6t dan sy phu
thudc vao nguon vén vay tin dung nham phat trién doanh nghiép ngay cang viing manh.
Céc doanh nghiép c6 thé nghién ctru mot sé khuyén nghi, nhu sau:

(1) Khuyén nghi cac doanh nghiép can dam bao hiéu qua kinh doanh, trudc hét 1a
dam bao chi tiéu lgi nhuan, doanh thu, chuan bi dugc quy dit du an, chat luong cong
trinh, tién d6 thuc hién dy 4n, tinh minh bach trong quan tri doanh nghiép... dé du diéu
kién tiép can ngudn vén vay tin dung ngan hang theo chinh sich méi hién nay, va chuan
bi sin sang cho viéc han ché tin dung vao bat dong san du kién 4p dung ké tir ngdy
01/01/2019 theo 16 trinh ctia Thong tur 19/2017/TT-NHNN;

(2) Khuyén nghi cac doanh nghiép ludn ludn dit loi ich caa khach hang Ién trén
hét, gitr chir tin, dam bao chat luong cong trinh, tién d6 thi cong, ban giao nha, hinh thanh

khong gian SOng xanh, than thién mdi trudng, coi trong cong tac hdu mai cham soc khach
hang, dé c6 thé huy dong duoc ngudn von tng trude ciia khach hang theo dung quy dinh
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clia phap ludt kinh doanh bat dong san (duwoc huy déng dén 70% gid tri hop dong néu
chwa ban giao nha, dwoc huy dong dén 95% gia tri hop dong néeu da ban giao nha);

) Khuyén nghi cac doanh nghiép ludén ludn phin dau dé tré thanh 1a nha phat
trién bat dong san chuyén nghiép va c6 nang luc trong phan khuc thi truong va san pham
ma minh da chon;

(4) Khuyén nghi cac doanh nghiép can quan tim phan khuc thi truong nha ¢ vira
va nho (1-2 phong ngu), c6 gia ban vira tai tién (khodng trén dwdi 01 ty dong/can) dang
la phan khuc chi dao cua thi truong, c6 tinh thanh khoan cao va bén viing; tham gia cac
chuong trinh x@y dung lai chung cu ¢l hu hong nang; chuong trinh chinh trang nha trén
va ven kénh rach cta thanh phé; chuong trinh nha ¢ x4 hoi cua thanh phd; chuong trinh
phat trién cac thiét ché nha céng nhan cua Tdéng Lién doan lao dong Viét Nam; va dé an
xay dung d6 thi thong minh, d6 thi sang tao phia Pong thanh phé H6 Chi Minh;

(5) Khuyén nghi cac doanh nghiép ting von chu so htru dé ting cuong ndi lue cua
doanh nghiép; va coi trong viéc hop tac, lién doanh, lién keét, sap nhap dé hinh thanh cac
tap doan bat dong san trong nudc hung manh;

(6) Khuyén nghi cac doanh nghi€p xem xet chuyén d6i thanh céng ty c6 phan dé
c6 diéu kién goi von ngoai xa hoi va dinh huéng tr¢ thanh cong ty dai ching dé du didu
kién niém yét trén san glao dich chting khoan; Cac doanh nghiép can no luc dé hoi du
diéu kién phat hanh trai phiéu doanh nghiép, trai phiéu dy an, phat hanh c6 phiéu, va cao
nhat 1a niém yét trén san chimg khoan & nudc ngodi;

(7) Khuyén nghi cac doanh nghiép liwa chon ddi tac 1a cac doanh nghiép, quy dau
tu nudc ngoai (FDI) c6 uy tin va nang lyc tai chinh dé hop tac dau tu, kinh doanh, phat
trién du an, nham ting cuong ngudn luc, hoc hoi kinh nghiém va ning cao nang luc quan
tri cua doanh nghiép;

(8) Khuyén nghi cac doanh nghiép quan tdm 03 tiéu chi an toan quan trong hang
dau vé xay dung va quan tri doanh nghiép, sau day: (i) An toan vé phap 1y véi tinh thén
thuong ton phap luat; (ii) An toan vé tai chinh va tin dung doanh nghiép; (iii) An toan vé
mob hinh t6 chirc va nhan su, trudc hét 1 cac nhan su chi chot ctia doanh nghi¢p. Bén
canh do6, ty theo linh vuc, nganh nghé hoat dong, doanh nghiép can lya chon thém cac
tiéu chi can thiét khac.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhue trén; CHU TICH

- B¢ Tai chinh; Bé Ké hoach Bdu tu;
Bo Tai nguyén Moi truong;
Bo Giao thong Van tai;
Bo Tw phap; Ngan hang Nha nuoc;
- Ban Chdp hanh HH; Lé Hoang Chau
- Quyvi Hoi vien; PTDD: 0903 811 069

- Luu VP.
Email: lehoangchau68@gmail.com






