VAN BAN PEN PIEN TU
S6609 Ngay 13/02/202

7. ~ BOXAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
. - Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ha Néi, ngay A% thang 2 nam 2023

BAO CAO
Hoi Nghi thic diy thi treong bit dong sin phat trién lanh manh, bén virng
(Tai liéu phuc vu Hoi nghi truc tuyén toan qudc thic diy thi truomg bit dong
sin phat trién lanh manh, bén virng theo Cong dién s6 124/CD-VPCP ngay
11/02/2023 ciia Van phong Chinh phu)

Thyec hién chi dao cta Thu tuéng Chinh phu vé viée to chirc Hoi nghi thuc day
thi truong bat dong san phat trién lanh manh, bén vimg, Bd Xay dung xin kinh béo céo
nhu sau:

I. B6i canh tinh hinh

Thi trudng bat ddng san cd vai tro, dong gép quan trong trong nén kinh té va tac
dong anh hudng dén nhiéu nganh, nghé, linh vue. Trong thoi gian qua va dic biét la
nira cudi ndm 2022, thi trucmg bat dong san c6 nhiéu kho khan, dic biét 1a tinh trang
thiéu ngudn cung, co cau san pham nha & chua phu hop, glao dich tram ldng, doanh
nghlep khong tiép can duge céc ngudn vén, dimg trién khai cac du én bat dong san, cét
giam lao dong...

Dé théo g& kho khan cho thi truong bit dong san, Thu tLrO'ng Chinh phu da thanh
lap TS cong téac cua Thi tuéng Chinh phu (theo Quyét dinh sb 1435/QD TTg ngay
17/11/2022) dé ra soat, don déc, hudng dan thao g0 kho khéan, vudng mac trong trién
khai thyc hién dy én bat dong san cho céac dia phuong, doanh nghlep Thuc hién nhiém
vu dugc giao, T6 cong tac cua Thu tucmg Chinh phu da lam viéc véi timg dja phuong',
mot s6 doanh nghi¢p va cac chuyén gia (Imh vuc tai chinh, bat dong san), Hiép hoi (BDS
Viét Nam, Tp.H6 Chi Minh; Nha thau xay dung VN).

Trong qua trinh lam viéc v6i cac doanh nghiép, dia phuong, T cong tac da trao
d6i, hudng dan truc tiép vé cac quy dinh phép luat va viéc t6 chirc thuc hlgn cua cac
bg, nganh va dia phuong. Cac ndi dung chua thé trao doi, huéng dan tryc tiép, t6 cong
tic da cho ra soat, tong hop dé c6 van ban hudng dan, giai quyét theo chirc nang nhiém
vu cac bg nganh lién quan.

Hién nay, tinh hinh thi truong bat ddng san da co nhung chuyén b;en tuy, nhién
thi truong van con nhleu kho khin vé thé ché, ngudn von tin dung, nguon von trai
phiéu, chimg khoan, to chirc thuc thi phép ludt cua dia phuong,... can tiép tuc dugc tap
trung thao go.

II. Tmh hinh thi truong bat dong san va hoat djng cita cic doanh nghiép
kinh doanh bit dong sin

1. Tinh hinh chung ciia thi truwong bit djng san:
1.1. Nguon cung bat déng san: Nam 2022, ngudn cung nha & khan hiém, co cdu

' UBND Thanh phd Hb Chi Minh, UBND Thanh phn Ha Néi, UBND Thanh phé ba Niing, UBND Thanh phd Hai Phong,
UBND Thanh phé Cin Tho va mét s6 doanh nghi¢p bét dong san.



san pham nha ¢ nghiéng ve phan khtic nha ¢ trung-cao cap, nha ¢ cho nguoi thu nhap thép
thiéu, co céu san pham bat dong san binh dén giam dan tir 20% (nam 2019) xuodng dudi
5% trong ndm 2022, s6 lugng du 4n trién khai rat han ché?.

1.2. meg giao dich bat dong san: Luo‘ng giao dich can ho chung cu, nha ¢
riéng lé thanh cong trong cac quy trong ndm 2022 khong on dinh, lugng glao dich cén
ho chung cu, nha & riéng 1é thanh cong tang cao nhat vao quy II sau do giam va thap
nhat vao quy IV3.

1.3. Gid giao djch bat dong san: Nhin chung trong nam 2022, gia ban dugc diéu
chinh vé gia tri thuc. Trong do, gla bat dong san nha &, dat nén lién tyc tang trong quy
I va quy II; quy IIl chung lai; quy IV ¢6 dicu chinh glam & mot s6 du an nhung khong
nhiéu. Hau hét van glu & mic cao da thiét 1ap cudi quy II.

1.4. Nguén von cho thi truomg bat déng san:

1.4.1. Vé tinh hinh cap tin dung bat dong san: Theo béo céo clia Ngén hang Nha
nude Viét Nam, du ng tin dung dbi véi hoat dQng kinh doanh bat dong san trong Quy I
(tinh dén 31/3/2022) dat 783.942 ty dong; quy II (tinh dén 30/6/2022) dat 784.575 ty
dong quy III (tinh dén 30/9/2022) dat 796.689 ty dong; quy IV (tinh dén 31/12/2022)
la gan 800.000 ty dong.

(Ngdn hang Nha nudce Viét Nam sé c6 bao cdo chi tiét vé tin dung lién quan linh
vue bat dong san)

1.4.2. Vé tinh hinh phat hanh trdi phiéu doanh nghigp: tinh dén 25/12/2022, du
ng tréi phleu doanh nghiép riéng l¢ khoang 2 tri¢u ty dong, trong d6 ctia doanh nghiép
bat dong san la khoang trén 400 nghin ty dong (chiem khoang trén 30%).

(Bg Tai chinh sé c6 bdo cdo chi tiét vé thi truong trdi phiéu va chiimg khodn lién
quan linh viee bat c?'ng san)

1.4.3. ve r:guon vén FDI dau twr vao linh vue bat dong san: Theo so liéu béo cdo
cua Cuc Pau tu nude ngoai (B K¢é hoach va Pau tu) cong bo, nguon von ngoai (FDI)
dau tu vao linh vuc bt dong san ca nam 2022 da tang thém 1,85 ty USD, tang hon
70% so voi ca nam 2021 va giir vi tri thir 2 trong cdc linh vuc thu hat von dau tu FDI
nam 2022 véi tong von dau tu hon 4,45 ty USD, chiém 16,1%.

2. Tinh hinh hoat djng ciia cic doanh nghiép kinh doanh bat dong sin:

Nam 2022, hoat dong cua cic doanh nghlep kinh doanh bét dong san gap rat
nhiéu kho khan do: kho tlep can dugc cac nguon von (tin dung, trai phleu ); 1ai sudt,
ty gia ngoal té, gia ca nguyén vat liéu dau vao ting; khong ban dugc san pham:;....dan
dén nhiéu tap doan, doanh nghiép phai: thu hep quy mo dau tur san xuat kinh doanh;
tinh gian to1 da by may, giam lyc lugng lao dong (cd biét co Tap doan giam dén 50%
lyc luong lao dong); dung, dinh hodn hoat dong dau tu, thi cong xay dung mét sb du

2 Péi vai die dn phat trién nha ¢ thwong mai: Ca nuéce c6 126 dy 4n voi 55.732 can hd duogc cap phép (sb lrong duyr dn
bing khodng 52,7% so v&i nam 2021); ¢6 466 dy 4n voi 228.029 cin hd dang dugc trien khai xdy dyng (bing khoang
47,7% so v&i nam 2021); ¢6 91 dyr an véi 18.206 cin ho da hoan thanh xdy dyng (bing khoang 55,2% so vdi nam 2021).
DGi vai dy dn nha ¢ xd héi: Trén ca nude c6 09 dy dn duge céip phép mai vai quy mé 5.526 cin hd; co 114 du an voi
6.196 ciin h{ da hoan thanh xdy dyng; cd 27 du an véi 8.245 ciin hd da didu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai
theo thong bdo cla cac S& Xdy dung.

D06i véi nha o cong nhdn: Trén ca nude c6 02 dy an duge cip phép mai vai quy mo 1.729 can ho; ¢6 01 du 4n véi 32 can
h¢ da hoan thanh xdy dyng; ¢ 04 dy én vai 2.328 cin hd du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
* Tong lugng giao dich can hd chung cu, nha ¢ riéng Ié trong nam 2022 1a 154.756 g giao dich, bang khoang 138,6% so voi
nim 2021,
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an; dimg trién khai cac dy 4n m6i;..... Kho khén cua thi truong bat dong san kéo theo
kho khin ciia nhidu nganh nghé va anh huéng dén an sinh xa hoi.

III. Cac kho khan, vudng miéc va nguyén nhin

Té cong tac cua Thu tucmg Chinh phu qua cac budi lam viéc véi cac dia perOfng s
doanh nghiép bt dong san va qua bao cao cua céc dia phucmg, doanh nghiép gui vé
cho théy hién co rat nhiéu dy 4 an nha 6, khu do thi dang trién khai thyc hi¢n gap kho
khan, vuong mic hodc dlmg trién khai thuc hién® do nhiéu nguyén nhén, dién hinh la
mat s0 kho khan, vudng mac, nguyén nhan sau:

1. Vé thé ché, quy dinh phdp luat:

1.1. Lién quan den phap ludt vé > dat dai: (l) Kho khén vudng méc trong xéc dinh gia
dat, tinh txen str dung dat, giao dat, diu gia quyen sur dung dat... dic biét 1a viéc xac dinh
déau la gia dat "thi truong" (chiém trén 50% viedng mdc ciia cde die an}(

(Bo Tai nguyén va Moi truong sé co bao cao chi tiét thém vé cdc khé khan,
vuieong mac lién dén phap luat vé dat dai)

1.2. Lién quan dén phdp ludt vé quy hoach: 6 mot s6 vudng méc nhu (1) Quy
hoach chi tiét 1/500 khong phii hop véi quy hoach cép trén (céc quy hoach cap trén trude
do khéng con phu hop dang phai ra soat, diéu chinh, cap nhét theo quy dmh) (2) Vé
tham quyén dicu chinh cuc bd quy hoach chung; vé diéu kién, thoi diém ra soat, cdp
nhét, diéu chinh quy hoach dam bao dong bd quy hoach xay dung bao gom quy hoach
chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét 1/500 di véi cac du an da duoc phé
duyét quy hoach chi tiét...(3) D6i véi cac du én di dugce phé duyét quy hoach chi tiét,
dang trién khai thuc hién nhung céin ctr, co s& phap ly da hét hiéu lyc’,

1.3. Lién quan dén phap lugt vé dau twe: (1) Viée phai thye hién tham dinh, dleu
chinh chu truong dau tu khi dleu chinh tién do dur én vi nguyén nhan khéch quan; diéu
chinh tién do du an do cham tién do vi nguyen nhan chu quan déi vai cac dy én co thoi
diém hoan thanh trude 01/01/2021; viée dieu chinh dy an khi vi pham chim dua dat
vao su dung (2) Viéc khong cho phép chap thuén chu trrong dong thoi lua chon nha
dau tu du én nha ¢ thuong mai khi nha dau tu da cO quyen sur dung "dat khac" nhung
khong phai dat . (3) Vé diéu chinh chu truong dau tu dy dn khi du an chi co quyet
dinh giao dat nhung khong co quyet dinh cha truong dau tu theo phap luét vé nha g,
phap luét vé d6 thi; vé tham quyén chuyén nhuong du an; vé dau thau du an ¢ phan
dit cong xen k& trong dur an.

Bé Ké hoach va Dau tw s€ o bao cdo chi tiét thém vé cdc khé khan, vieong mdc
lién dén phap ludt vé dau tw, ddu rhau)

1.4. Lién quan dén phap lugt vé nha 6, do thi va xdy dung: (1) Déi véi cac du én
da dugc cip Gidy chimg nhén dau tu nhung chua thuc hién thu tuc chap thuan chi truong

* UBND Thanh phé H Chi Minh, UBND Thanh phé Ha Noi, UBND Thanh phé Da Ning, UBND Thanh phé Hai Phong,
UBND Thanh pho Cén Tho
5 Thanh phé Ho Chi Minh ¢6 khoang trén 80% dyr 4n trén s6 qumg 180 dy an nha &, khu do lh|, Thanh phé Ha Noi c6

50% dyr an trén sb qun&, 170 dur 4n nha &, khu d6 thi; Thanh phé Pa Ning ¢ 60% dy én trén s6 lrgng 75 dyr n nha ¢,
khu d6 thi; Thanh pho Hai Phong c6 30% du an trén s luong 65 du an nha &, khu dé thi; Thanh phd Cin Tho c6 40% dyr
an trén soO lugng 79 du én nha &, khu dé thj.
6 Cq quan chirc niing e ngai, s¢ trach nhiém gay thét thoat néu dinh gia thip hon th truong; nhiéu trudmg hop dinh gia
cao hon nhiéu gid giao dich thyc té giy kho khan cho doanh nghiép trién khai thyc hién.
7 Mt sd trudmg hop 4p dung Nghi quyét 33/2008/NQ-CP ngay 31/12/2008 ciia Chinh phii vé thyc hién thi diém mot sb
thi tuc hanh chinh trong ddu tr xdy dyng ddi vai dyr an khu d6 thi méi, dyr dn khu nha &, dy an ha ting ky thudt khu cong
nghiép.
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dau tu theo quy dinh cua phap luat vé nha &, do thi. (") Vé ty 18 100% chi s hiru phai
thong nhat khi thye hi¢n xay dung lai nha chung cu cap C - chua hu hong nang? nguy
hiém. (3) Viéc chap thuén chu truong dau tu du 4n cai tao lai chung cu cii; vé hé s6 k b01
thuong; vé viée quy déi dién tich can ho va gla quy di trong phuorng an boi thuong; vé
thye hién cai tao dong bd khu chung cu bao gom ca chung cu cli hu hong néng, nguy hiém
va chung cu chua hu hong ning, nguy hiém...

2. Vé phit trién nha ¢ xa hi:
- Vé hinh thitc giao dat thye hién dw an dau tu xay dzmg nha ¢ xd hoi: Chu dau
tu du 4n nha ¢ xa hoi dé dugc mién tién sir dung dét van phai xac dinh tién sir dung dat

roi mai thue hién thu tuc mién, lam phat sinh thu tyc hanh chinh, theo bdo céo cta céc
doanh nghiép thi dé thyc hién thi tuc nay mét thoi gian 1-2 nam.

- Vé quy dat danh dé pht trién nha ¢ xa héi: Theo quy dinh, cdc du 4n nha & thuong
mai tai céc do thi tir loai I11 tr¢ lén phai danh 20% quy dat dé xay dng nha & xa hoi, dan
dén, hau hét céc dia phuo‘ng khong bo tri cac quy dat de phat trién du an nha ¢ xa hoi doc
lap. Bén canh d6, quy dinh nay dan dén viéc b tri quy dat khong phu hop véi Chuong trinh,
ké hoach phat trién nha ¢ cuia dia phucmg, quy hoach, ké hoach sir dung dat; quy hoach do
thi.. .dan dén quy dét dé phat trién nha & xa hoi trong thoi gian qua thiéu nhiéu so véi nhu
cau va khong tao su cht dong cho dia phuong.

- Vé lwa chon chu dau tw dw dn nha o xa hoi: Quy dinh vé lua chon chu. dau tu dy dn
nha ¢ xa hoi con chong chéo, chua thong nhat véi quy dinh cia phap luat vé dau tu, dau
thau, dat dai dan dén viéc lya chon chu dau tu dy 4n nha & xa hoi con phie tap, mat nhiéu
dai thoi gian thue hién tha tuc va lam chdm tién do trién khai du an.

DOI vo1 nha ¢ cho cong nhan khu cong nghiép, Tong Lién doan lao dong Viét
Nam la t6 chtrc chinh tri - xa hoi dai dlf;n cho cong nhan, ngum lao dong, c6 ngudn luc
tai chinh, da thyc hi¢n dau tu truc tlep vao mot s du an nha ¢ thuge khu thiét ché cua
cong doan tai mot 50 dia phuong, c6 mong mudn tham gia lam chu dau tu dy an xay
dung nha ¢ cho cdng nhan. Tuy nhién, phép luét hi¢n hanh chua cé quy dinh cho phep
td chirc nay dugc tham gia dau tu xay dung nha & phuc vu cho cong nhan khu cong
nghiép.

- Vé quyén va wu dai cho chu dau tw du an nha o xa hoi, nha o cong nhan:

+ Vige cac dy an nha ¢ xa hoi phai danh toi thiéu 20% dién tich nha ¢ de cho
thué va chu dau tu chi dugc ban sau 5 ndm dua vao st dung; trén thuc té o nhiéu du
an khong cho thué dugc phan dién tich nay dan dén tinh trang cdc cin ho dé cho thué
nay dé khong, lang phi.

+ Céc uu dai cho chu diu tu nhu mién tién sir dung dat, giam 50% thué, dugc
danh 20% tong dién tich dat ¢ (hodc dién tich san xay du‘ng) dé kinh doanh nha ¢
thuong mai (hodc san kinh doanh thuong mai), duge vay von véi lai sudt wu dai... 1a
khong thue chat vi chii dau tu khong dugce huorng ma la ngum dan dugc hucmg, > do theo
quy dinh khong dugc tinh céc khoan uu di cua Nha nudce vao gia ban, gia cho thué,
gia cho thué mua nha ¢ xa hdi. Diéu nay dan dén chua thu hit, khuyén khich dugce chu
dau tu.

- Vé gid ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha o xa hoi: Chua tinh dén cac chi
phi hop 1€, hop 1y nhu chi phi t6 chirc ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép,... trong
khi lgi nhuén dinh murc khéng vuot qua 10% nén khong thu hut duge doanh nghiép.
Viée khong quy dinh thoi diém xac dinh gia trudc khi thyc hlen ban, cho thué, cho thué
mua nha & xa hdi dau tu xdy dung bing ngudn von ngoai ngan sach va viéc xac dinh
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gia phai duwgc UBND cép tinh thim dinh ciing gy kéo dai thoi gian, tén kém cho doanh
nghiép, lam tang chi phi.

- Vé doi tuwong va diéu kién thu hwong chinh sach nha ¢ xa héi:

+ Ludt Nha ¢ nam 2014 c¢6 quy dinh uu dai cho doanh nghlf;p, hop téc xa san
xudt cong nghiép, dich vu trong trucmg hop tu lo chd & cho ngudi lao dong, 1a ddi
tugng dugce thu huong chinh sach nha & xa hai.

+ Céac dbi tuong thu hudng chinh séch nha ¢ xa hgi khong phén biét hinh thirc
hé trg déu phai dam bao du 03 diéu kién (chua c6 nha &, phai cu tra trén dia ban tinh
c6 nha ¢ xa hdi, thu nhép khong thudce dién phal nop thué thu nhdp ca nhan) va phal
dugc céc co quan ¢6 thim quyén tham dinh vé dbi tuong, diéu kién... dan dén nguoi
dén va chinh quyén phai thyc hién nhiéu thu tuc, gidy t&, khé khan trong viéc xac nhan
cac diéu kién.

3. Vé nguén vén tin dung:

- Céc doanh nghiép bat dong san phan anh rat kho khén trong tlep can, vay von tir
cac ngan hang, t6 chirc tin dung, déc biét la glal doan nura cudi nam 2022, ngay ca khi doi
voi truong hop c6 tai san dam bao do: cdc ngin hang hét han mirc cho vay dong thoi voi
sur kiém soat chat ch& hon ngudn vén tin dung ddi véi linh vure bt dong san

- Cling véi d6, céc to chiic, ca nhan 1a khach hang mua bét dong san khong dugc giai
ngan cho vay thdm chi trude do da ky hop dong thoa thuén cho vay cua ngén hang dan dén
céac doanh nghiép khong ban dugce san pham dé thu hoi von va tai dau tu.

- Lai suét cho vay giai doan cudi ndm 2022 tang (NHNN thuc hién tang lai suat
d1eu hanh 02 dot vao ngay 21/9 va ngay 2/11; tréi ngugc vdi naim 2020 — 2021 ha lai suat
diéu hanh 03 dot) cung tao thém khoé khin trong huy dong ng,uon von tin dung dé trién
khai du an bt dong san trong bdi canh thi trudng bét dong san tram ling, thanh khoan
giam manh.

4. Vé phdt hanh trdi phiéu doanh nghiép:

- Nhiéu doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san trong thoi glan qua phat hanh
mot luong trai phleu rat lon (hang chuc, hang trdm ngan ty dong) va ¢ han tra ng vao
cudi ndm 2022 va ndm 2023 DPay la kho khan, ap luc rét 16n cho nhiéu doanh nghiép
kinh doanh bat dong san trong thoi gian tdi.

- Mot so doanh nghiép con phai chiu 4p luc tra ng tréi phleu truéc han cho nha
dau tu’ vi nhiéu nguyén nhan, trong d6 c6 thay d6i chinh séch kiém sodt tréi phiéu phat
hanh ctua doanh nghiép.

- Quy dinh “nha dau tu cerng, khoan chuyén nghlep mai du’qc dau tu, mua tréi
phleu doanh nghiép dan dén can tro cac nha dau tu ca nhan c6 nhu cau dau tu, mua tréi
phiéu doanh nghiép trong khi cac doanh nghiép lai dang rat cin vén.

- Vige xtr Iy vi pham mot sO t6 chir, ca nhén trong thoi gian qua lién quan vigc
phat hanh trai phiéu doanh nghiép da anh hudng dén tam |y céc nha dau tu, gdy ra tam

¥ Theo Béo cdo ctia BO Tai chinh: téng gid tri trai phléu doanh nghi¢p riéng l¢ ddo han trong 2 thz’mg, cudi nam 2022 1
55.989 ty dong, ddo han nam 2023 1a 282,16 nghin ty dong, nam 2024 1 362,9 nghin ty don& Dbi vai trii phiéu dao han
trong 2 thang cudi nam 2022, céc doanh nghiép bt dong san 1a 21,4 nghin ty déng (chiém 38,3% tong gia tri trai phiéu
dén han, trong dé6 99,6% cd tai san dam bao)
? Theo Bdo cdo ciia BO Tai chinh: Tinh dén cudi thiang 9, cac doanh nghiép da mua lai trude han 133.314 ty donb trai
phteu doanh nghiép riéng l¢, ting 42,1% so vdi ciing ky nam 2021, twong duong 95,2% khéi lwgng mua lai ca nam 2021.
Céc tb chire tin dung 1a nhém mua lai véi khéi lugng 1ém nhat (58.389 ty dong) tiép theo Ia nhom bit dong san (29.207
ty dong).
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Iy e ngai, nghe ngong, dimg dau tu, rit tién trude han...
5. Vé to chire thuee thi phdp lugt ciia cdc dia phuwong:

- To chirc, nguoi thyc thi phap ludt c6 tam Iy s¢ sai, s¢ trach nhiém, s¢ rui ro
phép ly dan dén dun déy ho so long vong, giai quyét trim, khong dam dé xuét, khong
dam quyét dinh.

- Nhleu dia phuong chua tap trung, chu trong: (1) Ra soét 1ap danh muc cac dyr an
nha o, bat dong san trén dia ban dé danh gid cu thé nguyén nhén, ly do céc dy an da duogc
chép thuan chu truong dau tu nhung chura trién khai hoac cham trién khai. Tt do, tap trung
thao g& kho khan vudng cho cic dy an. (2) Lap, phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung
dt, quy hoach xay dung, chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ 05 ndm va hang nam dé
lam co so chap thuén chu truong, dau tu céc dy an phat trlen nha 6. (3) Pay manh thure
hién ddu gia quyén sir dung dit; dau thau dur 4n 6 sir dung dat; chap thuén chu truong dau
tu du dn; Iya chon chu dau tu nhat 1a viéc xac dinh gid dat, tinh tién sir dung dat, cho thué
dat dé thuc hién du an. (4) Cai cach thu tuc hanh chinh, day manh viéc thyc hién thu tuc
hanh chinh lién thong, tha tuc hanh chinh dién tr cap do 4 trong giai quyet thu tuc trién
khai dy én bat dong san. (3) Trién khai thuc hi¢n Nghi quyet s0 11/NQ-CP cua Chinh phu
vé Chuong trinh phuc héi va phat trién kinh té - xa hgi con cham, chua dat yéu cau. (6)
Vigc ra soat thu tuc phap ly cac dy an bat dong san va viéc ban hanh két luan két qua ra
soat con kéo dai, gdy anh huong dén vigc trién khai thyuc hién dur én cua céc doanh ngh1ep
(7) Chua chu dong tlep xic, lam viée truc tiép véi céc chu dau tu dé ling nghe cac kho
khén, vudéng mac ma doanh nghlep dyr an bat dong san dang gap phai dé kip thoi théo go.
(8) Chua ](lp thoi ban hanh céc quy dinh cy thé theo tham quyen dé trién khai thyc hién
¢6 hi¢u qua cac quy dinh cua phap luét vé dat dai, nha & va cac quy dinh phép luat khéc
co lién quan nhur: diéu kién, tiéu chi, quy mo, ty 1€ dugc tach dién tich dit trong dur an bt
dong san thanh du an ddc 1ap ddi voi céc dién tich dét cong ndm xen ké trong du 4n nha
0 thuong mai..

6. Vé ﬂténg tin tiéu cwc anh huéng dén thi truong, doanh nghiép:

Thoi gian vira qua, nhleu thong tin xa hoi l\hong chinh xac, khong chinh thong
vé tai chinh, tin dung, trai phiéu, c6 phleu xur ly vi pham tai mgt s6 doanh nghiép da
gay tam ly hoang mang cho nha dau tu dan dén e ngai, nghe ngong, tam dung déu tu
vao linh vyc bt dong san ma chuyén sang cac kénh dau tu khac; doanh nghiép khong
ban dugc hang, khong c¢6 dong tién, khé khin trong thanh khoan; anh huong xau dén
thi truong.

IV. D¢ xuit kién nghi

3. Giai phap

3.1. Vé hoan thién rhe che Tlep tuc nghién ctu hoan thién the ché, xay dung hé
thong phap luét lién quan dén dau tu xdy dung, kinh doanh nha ¢, bat dong san dam bao
dong b9, kha thi, trong do tap trung: (1) Nghién clru stra ddi, bd sung céc Nghi dinh hudng
dan Luat Déau tu, Luat Dat dai, Luat Thue, Luat Chtmg khoan...(2) Trinh Chinh phu ban
hanh “Nghi dinh sira d6i, b6 sung mét s6 diéu cuia cac Nghi dinh thuge linh viee quan Iy nha
nuoc cua B Xay dung”. (3) Trinh Chinh phu ban hanh “Nghj dinh quy dinh vé quy trinh,
trinh ty, thu tuc trién khai thuc hién dy an dau tw xay dung nha o flmo'ng mai, khu do thi”
(4) Trinh Quoc hdi xem xét thong qua Luat Pat dai stra doi, Luat Nha ¢ stra doi, Luat Kmh
doanh bat dong san sua doi, Luat Dau thau stra doi. (5) Trinh Quoc hgi xem xét, ban hanh

“Nghz quyét cua Quée héi thi diém mot s6 chml: sdch nham ddy manh phdt trién nha o xd
ho’. Nhim théo g& nhimg ton tai, han ché, vuéng méc, khé khan hién nay lién quan dén
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thyc hi¢n dy an bét dong san; phu hop hon véi tinh hinh thyc tién va dam bao tinh thong
nhat, dong b cua h¢ thong phap luét va thuc déy thi truong bat dong san phat trién lanh
manh, bén viing.

3.2. Ve thiic day phat trién nha o xa hgi: (1) De ngh1 Quoc héi giao Chinh phu xay
dyng, trinh Quoc hgi xem xét, ban hanh “Nghi quyét ciia Quoc hoi thi diém mot s6 chinh
sach nham day manh phat rr'ten nha o xd hgi” dé thao gd ngay mot s6 kho khan, vudéng méc
cu the (i) Vé giao dat dé dau tu xdy dyng dy an nha & xa hdi; (ii) Vé quy dat danh dé phat
trlen nha & xa hoi; (111) Vé lua chon chu dau tu; (iv) Vé quyen loi va uu dai chu dau tu; (v)
Vé xac dinh gia ban, gia cho thug, gia cho thué mua nha & xa hoi; (vi) Vé déi tuong va dieu
kién dugc thu hudng chinh séch nha ¢ xa hi. (2) Thuc hién ¢6 hi¢u qua De an “Dau tu
xdy dung it nhat 01 triéu cdn h nha & xa héi cho doi tuwgng thu nhap rhap cong nhan
khu cong nghiép giai doan 2021-2030". (3) Xéc dinh viéc dau tu phat trién nha ¢ xa hdi
cho ngum lao dong c6 thu nhap thap la mdt hang muyc dau tu trong nguon von trung — dai
han cua cac dia phu‘(mg (4) Pé xuét Quoc hoi, Chinh phu danh g01 tin dung khoang
110.000 ty ddng cap cho céc ngan hang thucmg mai dé cho cac du an nha ¢ xa hgi, nha
G cong nhan vay theo phwong thire tai cép von (gidng gbi 30.000 ty dong da thyc hién
rat tot trong glal doan 2013-2016 trudce day). (5) Thye hién c6 hi¢u qua Nghl quyét sd
1 1/NQ-CP cua Chinh phu vé Chuong trinh phuc hdi va phat trién kinh té - xa hoi.

3.3. Vé nguon von tin dung: (1) Piéu hanh linh hoat, dong bd cac cong cu chinh sach
tién té, khoi thong dong von tin dung phuc vu phat trién kinh té xa hoi; Hoan thién chinh
sach dé huy dong i da cac nguon luc tai chinh trong va ngoai nudce cho phat trién nha & va
thi truong (2) Noi tran (room) tin dung phu hop dé hd tro cho nén kinh té trong nam 2023
va cac ndm tlep theo; dong thoi tao diéu kién cho céc doanh nghiép, nguoi mua nha va nha
dau tur duoc tiép can ngudn von tin dung. (3) C6 nhing giai phap lup thoi dé dam bao tang
trurdng tin dung an toan, hiéu qua, bén vimg. Tap trung cho céc du én, phuong an vay von
kha thi, khach hang cé nang luc tai chinh, kha nang tra ng day du va ding han; uu tién xem
xét cho vay di véi cac du an NOXH. (4) C6 bién phap giam l3i sudt cho vay, hd trg thi
truomg bit dong san.

3.4. Vé nguon von trdi phiéu: (1) Chi dao, huéng din hoat dong huy dong von (bao
gom phat hanh trai phiéu) trén thi truong chimg khoan. (2) Kiém soét hoat dong huy dong
von trén thi tru'orng chimg khoan tranh hién tuong, dau co, thao tung, théi gia. Dong thoi, tao
diéu kién dé cac doanh nghlep 6 thé huy dong von. (3) Gidm sat viéc tuan thu phap lugt vé
phat hanh, dau tu va cung cap dich vu Ve tréi phiéu doanh nghlep, nhat 1a cac doanh nghi¢p
c6 khdi lugng phét hanh 1én, 1ai sudt cao, cac doanh nghiép c6 két qua kinh doanh thua 16,
cac doanh nghlep phat hanh khong ¢0 tai san bao dam.

3.5. Vé t6 chirc thuec thi phap luat cua cac dia phuong: (1) Nang cao tinh than
trach nhiém cua nguoi dung diu, cua can bo, cong chirc; bao v¢ nguoi lam ding nham
khéc phuc tdm ly s¢ sai, s¢ trach nhiém,...(2) Khan truong ra soat, 1ap danh muc cac
dy é4n nha ¢, bat dong san da duogc chép thuan chi truong dau tu nhung chua trién khai
hodc cham trién khai dé tap trung thdo g& kho khédn vudong mac. (3) Khén truong lap,
phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay du‘ng, cer(mg trinh, ké
hoach phat trién nha ¢ 05 ndm va hang nam. (4) Tang cuong: diu gla dat; dau thau du
an; chap thudn chu truong dau tu; lya chon chu dau tu nhat la viéc xdc dinh gia dat,
tinh tién sir dung dat. (5) Pay manh cai cach thu tuc hanh chinh, thi tuc hanh chinh
lién thong, thu tuc hanh chinh dién tir cap d 4. (6) Thue h1¢n ¢ hi¢u qua Nghi quyét
36 1 1/NQ-CP ctia Chinh phu vé Chu‘cmg trinh phuc hdi va phat trlen kinh té - xa hoi.
(7) Khan truong hoan thanh viéc ra soat tha tuc phap ly cac du én bat dong san va ban
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hanh két luan két qua ra sodat phap ly cac du an. (8) Chu dong tlep xuc, lam vige truc
tlep véi céc chu dau tu dé kip thoi thao 20 nhimg kho khén, vudng mic thugc tham
quyen. (9) Ban hanh cac quy dinh cu the theo tham quyen dé trién khai thuc hién c6
hiéu qua cac quy dinh cua phap luat vé dat dai, nha & va phap luat khéc c6 lién quan.

3.6. Vé théng tin tiéu cuc anh lmong dén thi truong va doanh nghiép: (1) Kiém
soat, kiém duyét chit ché, c6 hiéu qua cac kénh thong tin xa hdi khong chinh xéc,
khong chinh thong, nhat 1a cac thong tin co the anh hudng dén sy phuc hoi, tang truong
kinh té. (2) Py manh cong tac tuyén truyen pho bién, cong bo cong khai cac chinh
sach, quy dinh, giai phap m¢i cua Nha nudce vé tin dung, trai phleu co phleu tinh hinh
thi truong bat dong san,...dé xa hoi co cac thong tin chinh xac, chinh thong qua d6 én
dinh tdm ly, on dinh thi truong. (3) Tang cuomg giam sat, xu ly nghiém, kip thoi céc
hanh vi dua thong tin khong chinh xdc, gy tac dong tiéu cuc dén hoat dong cuia thi
truong tai chinh, tin dung, bat dong san.

VI. T6 chire thwe hién

1. Nhi¢m vu chung: (1) Cac B, nganh, dia phuong theo chirc nang, nhiém vu duoc
giao tiép tuc khan truong, thyc hi¢n nghiém céc nhi¢ém vu tai Chi thi s6 13/CT-TTg ngay
29/8/2022 vé mdt s6 giai phap thic day thi truong bat dong san phat trién an toan, lanh
manh, bén vimg va Thong bao Két luan s 242/TB- -VPCP ngay 10/8/2022 ctia Thu tudng
Chinh phu Pham Minh Chinh tai Hoi nghi truc tuyén thic day phat trién nha & xa héi cho
cong nhén, ngudi thu nhap thap. (2) Cac B, nganh, dia phuong theo chirc nang nhiém
vu hu(mg dan don ddc thao go kho khan trong trién khai thu tuc phép ly cac du én bt
dong san. Day manh cong tac tuyen truyen phd bién, cong bo cong khai cdc chinh sach,
quy dinh, glal phéap méi cua Nha nude vé tin dung, trai phiéu, ¢d phiéu, tinh hinh thi truong
bit dong san.

; . LA r Fal \
2. Doi voi cac Bo, nganh

2.1. Bg Xay dung (1) Trinh Chinh phi xem xét, ban hanh “Ngln dinh sira doi, bo'
sung mot s diéu cua cac Nghi dinh thugc linh vue quan Iy nha nude cia Bo Xay dung’
“Nghi dinh quy dinh vé quy trinh, trinh tu, thu tuc trién khai thue hién dw an dau tw mv
dung nha o thuong mai, khu do thi”; (2) Xay dyng, bdo cédo Chinh phti trinh Quoc hoi ban
hanh “Ng/n quyét cua Quoc hoi thi Jtem mot s6 chinh sach nham day manh phat trién nha
o xa hor’; (3) Thye hién ¢6 hi¢u qua Pé an “Pau tw xay dung it nhat 01 triéu cdin hé nha
o xa hoi cho doi twong thu nhdp thap, cong nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030"
sau khi dugc Chinh phu, Thu tuéng Chinh phi ban hanh; (4) Xay dung, béo cdo Chinh
phu trinh Qudc hdi cho y kién tai ky hgp thir 5 thang 5/2023, thong qua tai ky hop thir 6
thang 10/2023 vé dy an Luét Nha ¢ (sua doi), Luat Kinh doanh bét dong san (stra d01) (5)
Chu tri, phdi hop véi BO Tai chinh, Ngan hang Nha nudc Viét Nam nghién ciru dé xuat
g01 tin dung khoang 110.000 ty dong. (6) Phdi hop véi cac Bo, nganh chi dao, erO'ng dan
cac dia phuong, doanh nghi¢p thuc hi¢n c6 hi¢u qua Nghl quyét so 11/NQ-CP cua Chinh
phti vé Chuong trinh phyc hoi va phat trién kinh té - xa hoi.

2.2. Bo Tai chinh: (1) Ra soét, danh gid ky ludng, cu thé kha néng thanh todn, chi tra
clia céc to chire phét hanh trai phleu doanh nghiép, nhat 1a cac tréi phiéu dén han thanh toén
trong nam 2023. Truong hop c6 kho khin thi theo tinh than "loi ich hai hoa, kho khan chia

" va theo dung quy dinh phap lut dé dam phan véi nha dau tu hoéan doi ng trdi phiéu bang
tal san, bat dong san...(2) Thuc hién c6 hi¢u qua Cong dién s0 1163/CP-TTg ngay
13/12/2022 cua Thu tutmg Chinh phu vé thi truong tréi phiéu doanh nghlep, (3) Tang cudng
chi dao, hudng dén viéc chao ban, }_.,1210 dich tréi phleu doanh nghiép va tao diéu kién hd trg
cho cac doanh nghiép phat hanh va xir Iy ng trai phiéu; (4) Kiém soat hoat dong huy dong
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von ctia cdc doanh nghiép kinh doanh bat dong san trén thi truong chimg khoan, (5) Chi
dao Uy ban chimg khoén gidm sat chit ché thi truong chimg khoén phai sinh; chuan bi nén
tang giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng 1é nhdm phat trién thi truong thir cap.

2.3. Bo Tai nguyén va Moi truong: (1) Trinh Chinh phu ban hanh “Nghi dinh sua
doi, bé sung cdc Nghi dinh hwéng dan thi hanh Ludt Pat dai”; (2) Hoan thién, trinh Quéc
hdi xem xet, thong qua tai ky hop thir 6 thang 10/2023 dy an Luét Pét dai (stra d6i); (3)
Tap trung xdy dung, hoan thién Hé thong thong tin vé dét dai.

24. Bg Ké hoach va Pau tu: (1) Khan truong ra soat va trinh Chinh pht ban hanh
“Nghi dinh sua doi, bo sung Nghi dinh quy dinh chi tfef va huong ¢ dan thi hanh mét sé diéu
Luat Dau e (2) Tang cuong kiém tra, chi dao, don doc hudng dan céc dia phucmg, doanh
nghiép céc quy dinh cua phép luat vé dau tu, dhu thau de thdo g& cac kho khan, vudng mic
trong chép thuan, diéu chinh chu truong dau tu, ddu thau du an bat dong san.

2.5. B¢ Céng an: Chu tri, phdi hop véi cac co quan chirc niang ¢ tham quyén
gidm sat, xur ly nghiém, Kip thoi cdc hanh vi vi pham ph'ép luat trong hoat dong dau tu,
kinh doanh bat dong san, hoat dong maéi gidi bat dong san va hanh vi dua théng tin
khong chinh xdc, gdy tac dong tiéu cuc dén hoat dong ctia thi truong tai chinh, tin dung,
bat dong san.

2.6. Bé Théng tin va Truyén théng: (1) Chi dao kiém soat, kiém duyét chit che,
c6 hi¢u qua céc kénh thong tin xa hoi khong chinh xéc, khong chinh thong, nhét 1a cac
thong tin anh huong dén sy phuc hoi, tang truong kinh te; (’?) Phéi hcrp vai cac Bo,
nganh ting ddy manh cung cép thong tin chinh théng, chinh xéac qua do on dinh tam ly,
on dinh thi truong.

2.7. Ngan hang nha nude Viét Nam: (1) Thuc hién c6 hiu qua Cong dién sb
1156/CD-TTg ngay 12/12/2022 ctia Thi tuéng Chinh phu vé cho vay tin dung déi véi cac
doanh nghi¢p bat dong san va co giai phap phu hop, hiéu qua. (2) Pé xuét phuong an noi
tran (room) tin dung phu hop de hd tro cho nén kinh té trong nam 2023 va cac nam tlep
theo; chi dao, hudng dan cic to chure tin dung tao diéu kién cho cac doanh nghi¢p, nguoi
mua nha va nha dau tu dugc tlep can nguén von tin dung; (3) Ph01 hop véi By Xay dung,
B¢ Tai chinh nghlen clru dé xuat goi tin dung khoang 110.000 ty dong dé cho céc du an nha
¢ xa hoi, nha & cong nhan vay theo percmg thue tai cap von; (4) Uu tién cho vay céc du an
nha ¢ xa hdi, nha ¢ cong nhan, nha ¢ thuong mai véi gia phu hgp, kha thi.

3. Déi véi cdc dia phuong: (1) Péay manh cong tc tuyén truyen pho bién phap luat
nhim ning cao ning luc, sy hicu biét, tinh chuyen nghi¢p cho doi ngu can bg, cong chirc,
vién chirc. Nang cao tinh thén trach nhi¢m cua ngu'm dimg dau, cua cén bo, cong chire; bao
vé ngum lam dang nham khic phuc tam ly s¢ sai, s¢ trach nhi¢m,...(2) Ra soét lap danh
muc cac dy an nha ¢, bt dong san da duoc chap thuan chu truong dau tu nhung chua trién
khai hogic cham trién khai dé tap trung thao g& kho khan vucmg mic; (3) Khin truong lap,
phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat quy hoach xay dung, chtrong trinh, I\e hoach
phét trien nha ¢ 05 ndm va hang nam; (4) Day manh thuc hién: dau gia dat; dau thau dy an;
chap thudn chu truong dau tu; lya chon chu dau tu nhét 1a viée xéc dinh gia dat tinh tién str
dung, giao dét, cho thué dat; (5) Pay nhanh, cai cich thu tuc hanh chinh; ddy manh thuc
hién thu tyc hanh lién thong, thu tuc hanh chinh dién tir cap do 4; (6) Thyc hién co6 hiéu qua
Nghi quyet so 11/NQ-CP ctia Chinh phii vé Chuong trinh phuc hoi va phat tnen kinh té -
x4 hgi va Pé an “Pau tur xay dung it nhat 01 triéu can hg nha ¢ xa héi cho déi tuong thu
nhap fhap cong nhan khu cong ngh:ep giai doan 2021-2030"; (7) Khan truong c6 két ludn
céc du an bat dong san da va dang ra soat thu tuc phap ly; (8) Chu dong t6 chirc cac cuge
hop, 1am viéc truc tiép véi timg doanh nghiép, timg du 4n nhat dé kip thoi thao g& ngay cac
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kho khén, vurdng mic thudc tham quy én; (9) Thuc hién ra soat, trinh, phe duyét (phé duyét
diéu chinh) quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét xay dung; (10) Ban
hanh quy dinh cu thé, theo tham quyén dé trién khai thuc hién céc vin ban phép luat vé dat
dai, nha ¢ va phap luat khac lién quan.

4. Doi voi cdc doanh ngluep (1) Chu dong t6 chirc ra sodt, tai cau tric lai doanh
nghlep, danh myc dau tu, co cau san pham dau tu ctia doanh nghiép nhdm dam bao pha hqp
Vol nang lyc tai chinh, quy m6, kha ning quan tri ctia doanh nghiép va phu hop vOi nhu cau
thuc cua xa hdi, trdnh dau tu dan trai; (2) Khan truong ra sodt, hoan thién va béo céo, dé
Xudt co quan, ngudi ¢6 tham quyen xem xét giai quyét céc thu tuc phap Iy cua du; (3) Tap
trung nguon lye thoa dang cho céac du én sap hoan thanh, céc du én lém c6 tinh kha thi cao
dé som dua vao kinh doanh, khai théc thu héi von tao dong tién cho doanh nghiép va tang
nguon cung cho thi truo‘ng, (4) Ra sodt, co cau lai nguon von; tap trung xir 1y ng Xau, no
dén han dé tao co s, diéu kién tiép can cc nguon von tin dung, tréi phiéu, chimg
khoan,...trién khai thuc hién du én.

Trén day 1a bao céo tém tat ctia Bo Xay dung vé tinh hinh va mét s6 giai phap
thic ddy thi truong bat dong san phat trién lanh manh, bén virng./.

(Béo cdo chi tiét da dwoc gui dén cde dai biéu)
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