BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
_— Dic ldp - Ty do - Hanh phiic

sé: 0 /BC-BXD Ha Noi, ngay 08 thing02 ném 2023

BAO CAO )
Hoi Nghi thic déy thi trwong bat dong séan phat trién lanh manh, bén viing

S ‘QQ, I Kinh gtti Thu tuéng Chinh phi
o \\ "‘
‘ﬁ Thuc hién chi dao cta Thu tucmg Chinh phui vé viéc td chirc Hoi nghi thic

day thi truong bat dong san phat trién lanh manh, bén vitng, B6 Xay dung xin
kinh bdo cao nhu sau:

I. B6i canh tinh hinh

Thi truong bat dong san co vai tro, déng gép quan trong trong nén kinh té
va tic dong anh hudng dén nhiéu nganh, nghé, linh vuc. Theo thong ké, dong gop
clia gép cia nganh xay dung va bat dong san trong GDP cdc ndm gan diy khoang
11% (trong d6, déng gdp ciia nganh BPS truc tiép va gian tiép théng qua céc linh
vuc khéac khoang 4,5%).

Nim 2022, 12 nam c6 nhiéu khé khan déi véi nén kinh té Viét Nam néi
chung, thi truong bét dong san n6i riéng va hoat dong kinh doanh cua céc doanh
nghiép gip rat nhidu kho khin do chiu anh hudng ctia nhiéu yéu tb bat loi ca trong
va ngoai nudc.

Trong nudc, thi truong bét dong san gap nhiéu kho khan do nén kinh té Viét
Nam dang trong qud trinh phuc hoi phat trién, cting nhu mot s ton tai, han ché kéo
dai tir trude chua thé khic phuc trit dé, nhu: H¢ théng phap luat lién quan dén diu
tu, xdy dung, kinh doanh bat dong san van con mot so ton tai, bat cap; nhiéu du
4n bat /dong san tai cdc dia phuong gap nhiéu kho khin trong trién khai thuc hién
dan dén nguon cung bat dong san, nha & giam nhiéu so véi thoi gian trude; co
céu san phdm khong hop ly, du thira san pham, phan khiic cao cép trong khi “thiéu
nha & vira tai tién, dic biét thiéu nha & cho cong nhén, nha ¢ xa hgi”, nha 6 ¢6 gia
pht hgp véi kha ning chi tra cia cac dbi tucmg thu nhap thép tai dé thi; st
mua va thanh khoan giam manh; hoat dong cta cac doanh nghiép kinh doanh bt
dong san dang gip nhiéu kho khin, dic biét la trong tiép cén nguon vén vay tin
dung, phat hanh tréi phleu va huy dong von clia khach hang din dén doanh nghiép
thiéu von phai gidn tién do, ding trien khai thuc hién dy an;

Kho khén cuta thi truong bit dong san kéo theo kho khiin ctia nhidu nganh
nghé, cit giam mot lugng 16m lao dong va anh hudng dén an sinh xa hdi va tréat tu
an toan xa hoi.



Pé théo g& khé khén cho thi truong bat dong san, Thu tudng Chinh phu da
ban hanh Quyét dinh sd 143 5/Qb-TTg ngay 17/11/2022 vé ra soat, dén ddc, hudng
dan thao g& kho khan, vudng mic trong trién khai thuc hién du 4n bat dong san cho
céc dia phuong, doanh nghiép. Theo do, T cong tac dé lam viée lan luot véi UBND
Thanh phé H6 Chi Minh, UBND Thanh phé Ha N6i, UBND Thanh pho Pa Ning,
UBND Thanh pho Hai Phong, UBND Thanh phd Can Tho va mét s6 doanh nghiép
bat dong san dé nghe bo céo, ndm thong tin, tinh hinh va trao doi, huéng dan thao
g& khé khin, vudng méc trong trién khai thuc hién du 4n bit dong san.

Trong qué trinh lam viéc véi cac doanh nghiép, dia phucmg, T cong tac da
trao doi, huéng dan truc tiép vé cac quy dinh phap ludt va viéc td chirc thuc hién
dbi voi cac ndi dung thude tham quyen cua cac bg, nganh va dia phuong. Cac noi
dung chua thé trao d6i, huéng dan truc tiép, t6 cong téc da cho ra soat, tong hop
dé c6 vian ban hudng dan, giai quyét theo chirc ning nhiém vu céc bd nganh lién
quan. Dic biét, td cong téc c6 vin ban giri cdc dia phuong dé don ddc, yéu cau dia
phuong khan truong giai quyét, thdo g& cic khé khan, vuéng méc thude trich
nhiém, tham quyén cua dia phuong ma doanh nghiép bao céo, kién nghi.

Ngoai ra, T cong téc ciing da hop, trao dbi ciing céc chuyén gia trong linh
vuc tai chinh, bt dong san va dai dién Hiép hoi bét dong san Viét Nam, Hiép hoi
bat dong san Tp HO Chi Minh, Hiép hoi Nha thiu xdy dung Viét Nam dé danh gia
tinh hinh va giai phap thao g& khoé khéan cho thi truong.

Hién nay, tinh hinh thi truong bt dong san di c6 nhitng chuyén bién tich
cuc, tuy nhién thi trudong van con nhiéu khé khin vé thé ché, ngué‘m von tin dung,
nguodn von trai phiéu, ching khoan, té chirc thuc thi phap ludt cua dia phuong,...
can tiép tuc duge tap trung thio gd.

IL. Tinh hinh thi trudng bat ddng sin va hoat dong ctia cac doanh
nghiép kinh doanh bat djng sin

1. Tinh hinh chung ciia thi truwong bt dong sin:
1.1. Nguon cung bat dong san:

Nim 2022, ngudn cung nha ¢ khan hiém, co cdu san pham nha ¢ nghiéng
vé phan khiic nha & trung-cao cép, nha & cho ngudi thu nhap thp thleu co cau
san pham bat dong san binh dén giam dan tr 20% (ndm 2019) xubng dudi 5%
trong nam 2022, s luong du 4n trién khai rat han ché.

- Déi véi dir dn phat trién nha & thirong mai: Ca nuée c6 126 du an véi
55.732 cin hod duoc cap phép (sé luong du an biang khoang 52,7% so v6i ndm
2021); ¢6 466 du 4n véi 228.029 cin hd dang duoc trién khai xay dung (bang
khoang 47,7% so v61 nam 2021); ¢6 91 du an véi 18.206 can hd da hoan thanh
xdy dung (bang khoang 55,2% so vi nam 2021).

- D6i vdi die an nha & xd héi: Trén ca nude ¢6 09 du an duoc cap phép méi
va1 quy mo 5.526 can ho; co 114 du én vo1 6.196 can hd da hoan thanh xay dung;




¢ 27 du an véi 8.245 cin h du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai
theo thong bédo cua cac S¢ Xay dung.

- Déi vdi nha ¢ cong nhan: Trén ca nudc ¢ 02 du an duge cp phép moi
voi quy mo 1.729 can ho; co Ol‘dl,t an voi 32 can hd da hoan thanh xay dung; c6
04 du 4n véi 2.328 can hd du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai theo
thong bdo cua cac S¢ Xay dung.

1.2. Luong giao dich bat déng san:

Lugng giao dich nim 2022 ting so véi nam 2021 tuy nhién van giam so
voi trude khi co dich Covid-19.

- Luong giao dich can hg chung cu, nha ¢ riéng 1€ thanh cong trong céc quy
trong ndm 2022 khong 6n dinh, lugng giao dich can hg chung cu, nha ¢ riéng lé
thanh cong tang cao nhat vao quy II sau d6 giam va thap nhat vao quy IV'.

- Luorng giao dich dat nén thanh céng trong cac quy nam 2022 khong 6n

dinh, lugng giao dich dat nén tang manh nhat trong quy I, quy II sau dé giam
manh trong quy III va quy IV.

1.3. Gia giao dich bat dong san:

Nhin chung trong nam 2022, gia ban dugc diéu chinh vé gié tri thuc. Céc
san pham pht hop véi nhu cau ¢ thue, c6 thanh khoan tét trong dai han va nhu
cdu cho thué cao van ghi nhan ty 1& hap thu tot. Tuy nhién, lucmg giao dich khong
cao bdi viée han ché khoan vay tin dung khong chi anh hudng dén nha déu tu ma
con kh1en nhng ngudoi co nhu céu & thuc kho tiép can khoan vay. Trong khi do6,
co cdu ngudn cung chi yéu 13 cic san phdm cao cap, mic du da ap dung nhidu
chinh sach uu dai, chiét khdu nhung gid bén van & muc cao.

Gia bat dong san dic biét 1a nha &, dit nén lién tuc tang trong quy I va quy

11, quy [1I chung lai va quy IV ¢6 diéu chinh glam 0 mot s6 du an nhung khong
nhiéu. Hau hét van gitr & mirc cao da thiét lap cudi quy II.

Cin ho cao cp c6 mic gia trén 50 triéu dong/m? chiém 37% thi truong;
can hd trung cap cé gia khoang tir 25 triéu — 50 triéu dong/m* chiém 15% thi
truong; cdn hd binh dan, gia ré c6 gid dudi 25 triéu dong/m? hau nhu khéng co.

1.4. Nguon von cho thi truong bdt déng san:

1.4.1. Vé tinh hinh cdp tin dung bat dong san:

Theo béo cdo ciia Ngan hang Nha nude Viét Nam, du no tin dung ddi véi
hoat dong kinh doanh bat dong san: tinh dén 31/12/2020 dat 633.740 ty dong; tinh
dén 31/12/2021 dat 728.842 ty dong; tinh dén 31/3/2022 dat 783.942 ty ddng; dén
30/6/2022 dat 784.575 ty dong; dén 30/9/2022 dat 796.689 ty ddong; dén
31/12/2022 1a gan 800.000 ty dong.

! Téng lwgng giao dich cin hd chung cu, nha & riéng 1é trong nam 2022 1a 154.756 giao dich, bing khoing 138,6%
s0 voi nim 2021.
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1.4.2. Vé tinh hinh phdt hanh trdi phiéu doanh nghiép:

Theo béo cdo ctia B6 Tai chinh: Tinh dén 28/10/2022 khéi luong phat hanh
trai phiéu doanh nghiép dat 328,9 nghin ty déng, giam 25,2% so véi cung ky nim
2021 va cé xu hudng giam dan qua cic quy. Trong d6, cac doanh nghiép bat dong
san chiém 28,87% trong tong khoi lugng phat hanh. Theo s lidu thong ké so bd
cua S¢ Giao dich chimg khoan Ha Ngi, tinh dén 25/12/2022, du no trai phiéu
doanh nghiép riéng 1é khoang 2 triéu ty dong, trong d6 ctia doanh nghiép bat dong
san 12 419 nghin ty dong (chiém 33,6%).

(Bé Tai chinh sé ¢é bdo cdo chi tiét)
1.4.3. Vé thi truong cé phiéu, chimg khodn:

Thi truong ching khoan Viét Nam c¢6 dién bién di nguoc so v6i nam 2021
khi v6n héa ctia gan nhu toan bd céc doanh nghiép niém yét trén san chimg khoén
déu giam manh. Tinh chung 11 thédng nam 2022, gié tri giao dich ching khodn binh
quan dat 20.556 ty dong/phién, giam 22,7% so véi binh quan nim 2021 (theo Uy
ban Chimng khoan Nha nuéc). Tinh dén gitra quy 1V/2022, vén héa ctia nhém doanh
nghiép bat dong san giam khoang 542 nghin ty dong va c¢é khoang 31/49 cong ty
bat dong san dugc niém yét trén san HoSe bi giam hon 50% gid tri ¢d phiéu.

(B6 Tai chinh sé ¢é bdo cdo chi tiét)
1.4.4. Vé nguon vén FDI ddu tw vao linh vue bat déng san:

Theo s liéu béo c4o ciia Cuc Péu tu nuéce ngoai (B Ké hoach va Pau tu)
cong bd, ngudn 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 vdi ca nam 2021 va giit vi tri thir 2 trong
cac linh vuc thu hat vén déu tu FDI nam 2022 véi téng von dau tu hon 4,45 ty
USD, chlem 16,1%, chu yeu tap trung vao thi trudng bat dong san cong nghiép
va mot s6 du an bat dong san 16n.

2. Tinh hinh hoat dong ciia cdc doanh nghiép kinh doanh bit dpng sin:

(1) Hoat dong cua cac doanh nghiép kinh doanh bat déng san dang gip
nhiéu khé khan, dic biét la trong tiép can nguon vén vay tin dung, phat hanh trai
ph1eu va huy dong vén ciia khach hang dén dén doanh nghiép thiéu vén phai gian
tién do, dumng trién khai thuc hién duy 4n.

Trong 02 thang cuoi nam 2022, trai phzeu dén han cua cde doanh nghiép
bat dong san chiém 38,3% tong gid tri trdi ph:eu dén han, trong ds, 99,6% trdi
phiéu ddo han ciia cdc doanh nghiép bat dong san cé tai san béo dam.

(2) Lai sudt cho vay, ty gid ngoai t&, gia xing dau, gia vat liéu xdy dung
ting, dan den chi phi ciia doanh nghiép ciing tang cao gay anh hudng dén hoat
dong san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép.

(3) Mot s6 Tap doan, doanh nghlep bat dong san dang thu hep quy mé dau
tu san xuét kinh doanh; phai tinh gian téi da bd may, giam luc lucmg lao dong
(dimng, dinh hodn hoat dong dau tu, thi cong xdy dung mot sé du an; dimg trién
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khai cac du an mo6i; dung phat hanh cd phiéu tang vén; dimg IPO; c6 Tap doan
giam dén 50% luc luong lao dong).

(4) Kho khan cua th truong bat dong san kéo theo khé khin cia nhiéu
nganh nghé, cit giam mét lugng 16n lao dong va anh hudng dén an sinh x4 hoi va
trat tu an toan xa hoi.

(5) Céc doanh nghiép nha thau thi cong phai cét giam lao dong do céc du an
phai dimg, gian tién dé thi coéng; khong c6 dong tién dé tra cho doanh nghiép cung
ung va tra luong ngudi lao dong do chi dau tr khong 6 ngudn dé thanh toan.

(6) Doanh nghiép khong ban dugc san pham dé thu hdi von va tai dau tu
do khach hang mua bat dong san kho ‘uep cén von vay clia cc td chire tin dung
gian tiép anh huéng dén thanh khoan céc san phén, du 4n bat dong san.

(7) Cac doanh nghiép gip kho khin trong phét hanh trai phiéu va huy dong
von dan dén nguy co nhiéu doanh nghiép khong c6 kha ndng thanh toan, tra ng
dung han.

3. Ddnh gid chung vé thi trwong bit dpng san:

Thi truong xay dung va thi truong bat dong san o su lién thong, anh hudng
truc tiép tGi su phat trién ctia céc thi truong khac, nhu: Thi trudng lao dong, thi
truong tai chinh, thi truong ching khoan... Thuc té cho thy linh vyc BPS duoc
coi la khai dau ctia mot chudi kinh doanh, tLr xay lap, vit liéu, du lich, nghi dudng,
nha & va vin phong cho thué... va tham gia vao hau hét cdc nganh kinh te khac.
Trong thoi gian qua, thi trudng bét dong san da gop phan thu hit cac ngudn luc
dé phat trién ha tang ky thudt, nha ¢, cong trinh xdy dung, tao ra cic tai san cb
dinh 16n cho nén kinh té; dap ung nhu cau vé chd ¢ ctia nhan dan, béo ddm an
sinh xa hdi; gop phan thiic day ting trudng va chuyén dich co cdu lao dong, kinh
té; dong thdi goép phan quan trong vao cong cugc cong nghiép hoa, hién dai hoa,
phat trién do thi, du lich. Ciing véi d6, thi truong von danh cho linh vyc bat dong
san tiép tuc phét trlen va thu hut, str dung mét ty 1€ 16n trong téng luong vén dau
tu tir cdc nguodn von tin dung, tréi phiéu, thi truong ching khoan.

Bén canh cic dong gop, két qua néu trén, hoat dong ctia thi truong bét dong
san ndm 2022 cling ghi nhan nhitng dau hiéu mang tinh “bat thuong”, chua on
dinh, chua lanh manh nhu:

Dau nim thi truong bat dong san “buing nd” (dac biét phan khic dat nén c6
ty 1é hap thu manh) nhung dén cudi nam lai “trdm lang

Nguon cung khan khiém, hau hét cac san pham chao ban trén thi truong
déu da dugc chao ban tir nhitng ndm trudc, rat it cac du 4n méi phat sinh. Céu tric
ngudn cung nghiéng vé san pham cao cap. San pham phuc vu ddu tu, san pham
gia ré va nha & x4 hoi khan hiém. Phan khuc dat nén chung kién su bung no qua
manh, ddc biét tai cac dla phuong méi ndi, quan ly nha nuée chua thyc sy tot tao
nén cac con “sot dat ao” . Nhimg san pham nay chi yéu la cac san pham tu phat,
khong thude cdc dy dn phat trién. Do tang truong kinh té on dinh, tdc do do thi
héa va ha tang ting nhanh, nhu cau BPS & thuc van rét [6m, nhung ngudn cung

khong du dép tng (dic biét 1a san pham c6 gia phu hop) nén ty 1¢ giao dich thap,
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tinh hap thy yéu. Chinh sach thét chit tién té thoi diém cudi nam lam nghén mach
dong tién ciing lam cho tinh thanh khoan ctia thi trudong bi suy yéu.

Piu nam gia ting manh tir 20% dén 30%, dic biét 1a ¢ phan khic dit nén.
Mirc gia nay dugc danh gia la tang cao so véi thue chit. Tuy nhién, tir gitra dén
cudi ndm co hién tugng giam tuong ng ty 1€ tang.

Péi v6i phan khic BPS cong nghiép, dau ndm 2022 khoi phuc manh va on
dinh, c6 thé xem la diém sang cta thi truong BDS. Phan khuc ban lé tang truong
tir diu ndm dén hét quy 3/2022. Nhung dén cudi nam ciing c6 dau hiéu chiing lai.

IIL. Céc khé khiin, vuéng mic va nguyén nhin

T4 cong tac ciia Thi tuéng Chinh phu qua cac budi lam viéc véi cac dia
phuong?, doanh nghiép bat dong san va qua bdo céo cua cdc dia phuong, doanh
nghiép gui vé cho thiy hién ¢ rét nhleu du 4n nha &, khu do thi dang trién khai
thuc hién gap kho khan, vudng méc hodc dimg trlen khai thuc hién® do nhiéu
nguyén nhan, dién hinh 1a mét s6 khé khin, vudéng méc, nguyén nhan sau:

1. Vé thé ché, quy dinh phdp lugt:

1.1. Lién quan dén phdp ludt vé > dat dai: (1) Nhiéu dy 4n gdp kho khén, vudng
méc, trién khai cham do  quy dinh vé phuong phap dinh gia dat rit kho xéc dinh dau
la gia "thi trucmg" (chiém trén 50% vuong mdc cua cdc du an)“ 2) Nhiéu truong
hop quy hoach st dung dat «da duge cong bd nhung chua c6 ké hoach str dung dat
hang ndm cta cap huyén; vé thu hdi Giy chung nhén da cap khong ding quy dinh
nhung dé dugc chuyen muc dich st dung dat; vé dén bu va giai phong mat bang.. (3)
Vé doanh nghiép c¢o6 phan hoa chuyen muc dich str dung dat dé thuc hién du an; vé
giao dt, cho thué dét du 4n dbi img BT; vé diéu kién cluy tri ty 1& gép vén khong
thdp hon 26% khi di doi doanh nghiép, co s san xudt; vé viéc doanh nghiép nha
nuge co chuyen muc dich sir dung dét nhung khong phi hcrp (hodc chua c6) Phuong
an sap xép lai, x{r Iy nha, dét thudc sé hitu nha nudc; ve cap giay ching nhan cho
ngudi mua nha trong du an co diéu chinh quy hoach; vé viéc tach dién tich dit do
Nha nude quan ly (dat céng) nam xen ké trong du an nha ¢ thuong mai thanh du an
doc 14p...(4) Vé chuyén nhugng quyén sir dung dat di dau tu ha tAng cho ngudi dan
tu xdy dung doi vai cac du an thude dia ban céc phuong cua do thi déc biét, do thi
loai 1 da dugc chip thuén chi truong trude thoi diém Nghi dinh 148/2020/ND-CP
ban hanh va ¢6 hiéu luc.

1.2. Lién quan dén phdp ludt vé quy hoach: (1) Péi véi truong hop quy
hoach chi tiét 1/500 da dugc phé duyét nhung khong phu hop voi quy hoach cép
trén (cac quy hoach cép trén trude dé khong con phi hgp dang phai ra soét, diéu

2 UBND Thanh phé Hd Chi Minh, UBND Thanh phd Ha N§i, UBND Thanh phd Da Ning, UBND Thanh phd Hai
Phong, UBND Thanh phé Cén Tho

3 Thanh phd H6 Chi Minh ¢6 khoéng trén 80% dy 4n trén s6 lwong 180 du 4n nha &, khu d6 thi; Thanh phé Ha
Noi ¢6 50% du 4n trén s6 luong 170 dyr én nha &, kku d6 thi; Thanh phé Pa Ning c6 60% du 4n trén s lugng 75
dy 4n nha &, khu db thi; Thanh pho Héi Phong c6 30% du an trén s6 lugng 65 du én nha &, khu do thi; Thanh phd
Cén Tho c6 40% du 4n trén s6 lwgng 79 dy 4n nha &, khu do thi.

4 Co quan chirc nﬁng e ngal s¢ trach nhiém gy thit thoat néu dinh gi4 1hap hon thi trudong; nhiéu truong hop dinh
gi4 cao hon nhiéu gi giao dich thyc té gay kho khan cho doanh nghiép trién khai thyuc hién.
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chinh, cap nhat theo quy dinh). (2) Vé thdm quyén diéu chinh cuc bd quy hoach
chung; vé diéu kién, thoi diém ra soat, cap nhat, diéu chinh quy hoach dam bao
dong bd quy hoach xay dung bao gém quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy
hoach chi tiét 1/500 ddi véi céc du an da dwogc phé duyét quy hoach chi tiét...(3)
Péi véi céc du an di duge phé duyét quy hoach chi tlet dang trién khai thuc hién
nhung cén ctr, co s phép ly da hét hiéu luc (nhu mot sb truong hop ap dung Nghi
quyeét 33/2008/NQ-CP ngay 31/12/2008 cua Chinh phui ve thyc hién thi diém mot
sO thu tuc hanh chinh trong dau tu xdy dung dbi véi du an khu db thi méi, du 4n
khu nha &, du 4n ha ting k¥ thuat khu cong nghiép).

1.3. Lién quan dén phdp ludt vé dau tu: (1) Trong viéc cho phép diéu chinh
tlen dd du én vi nguyén nhén khich quan thi khong nhat thlet thuc hién thim dinh,
diéu chinh chu truong dau tu theo quy dinh; diéu chinh tién d6 du 4n do cham tién
d6 vi nguyén nhan chi quan déi voi cac du 4n c6 thoi diém hoan thanh trude
01/01/2021; viée diéu chinh du 4n trong truong hop vi pham chdm dua dit vao sir
dung. (2) Vé quy dinh khong cho phép chip thuan chu truong dong thoi lua chon
nha dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai trong truong hop nha dau tu da co quyen su
dung "d4t khac" nhung khong phai dét 6. (3) Trong dleu chinh chu truong dau tu
dy an nha 6, khu do thi trong truong hop chi cé quyet dinh giao dét nhu'ng khong
co quyet dinh chu truong dau tu theo phap ludt vé nha ¢, phép luat vé do thi; ve
tham quyen chuyen nhucmg du an; vé dau thau du 4n c6 phan dat cong xen ké
trong du an. (4) Ve y€u cau dy an nha & xa hdi phai dam bao pht hgp 100% quy
hoach din den nhiéu dy 4n nha & xa hoi khong thé dam bao dé duge chip thuan
chii truong dau tu dy an.

1.4. Lién quan c‘z’en phdp ludt vé nha o, do thi va xdy dung: (1) Déi voi céc
du an da dugc cap glay chimg nhéan dau tu nhung chua thuc hién thu tuc chap
thun cht truong dau tu theo quy dinh cua phép luat ve nha ¢, d6 thi. (2) Trong
viéc thuc hién quy dinh ty 1€ 100% chu s& hiru phai thong nhét khi thuc hién Xay
dung lai nha chung cu cép C - chua hu héng néng, nguy hiém. (3) Trong viéc chap
thuén chu truong dau tu du 4n cai tao lai chung cu cij; vé hé s0 k boi thuorng, ve
viéce quy d6i dién tich can hg va gia quy d01 trong phuong an boi thudng; vé thuc
hién cai tao ddng bd khu chung cu bao goém ca chung cu cii hu hong nang, nguy
hiém va chung cu chua hu hong ning, nguy hiém.. .(4) Trong phan cap tham dinh
dy én dau tu xay dung trong trucmg hop du 4n c6 nhleu thanh phan cong trinh co
cap khac nhau; (5) Trong viéc xac dinh suat von ddu tu va chi phi dau tu xay dung
phuc vu cho cdng téc quan ly chi phi dau tu xdy dung.

2. V@ phiit trién nha ¢ xa héi:

- Vé hinh thike > glao dat thiee hién die én dau e xay dung nha ¢ xa hgi: Theo
phap luat thi Chil dau tu du én nha ¢ x& hoi khong st dung nguon vén tlr ngén
séch nha nudc duge mién tién sir dung dat, tién thué dat dugc glao hodc cho thué
dé dau tu \(ay du’ng nha ¢ xa hoi. Tuy nhién, Chu dau tu du 4n nha ¢ xa hoi dé
dugc mlen tién sir dung dat van phai xac dinh tién st dung dat r6i méi thue hién
thu tuc mién, 1am phat sinh thu tuc hanh chinh, theo béo cdo ctia cac doanh nghiép
thi dé thyc hién thi tuc nay mét thoi gian 1-2 nam.

- Ve quy dat danh dé phat trién nha ¢ xa héi: Theo quy dinh cta Luat Nha
&, cac du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai tai cac do thi tir loai III trd [én phai
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danh quy dat dé xdy dung nha ¢ xa hoi (ty 1& 20% theo quy dinh cta Chinh phu),
dan dén viéc hau hét cac dia phuong khong bd tri cac quy dat dé phat trién du an
nha & xa hoi doc 1ap. Bén canh do, quy dinh nay dén dén viéc bd tri quy dit khong
pht hop véi Chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cta dia phuong; quy hoach,
ké ‘hoach str dung dat; quy hoach d6 thi... Quy dinh nay dan den quy dat dé phat
trién nha & x4 hoi trong thoi gian qua thiéu nhiéu so véi nhu cau va khéng tao su
chu dong cho dia phuong.

- Vé lua chon chii dau tw dw én nha 6 xd hoi: Quy dinh vé lua chon chu déu
tu du an dau tu xay dung nha ¢ xa hdi con chong chéo, chua thong nhat voi quy
dinh cua phép luét vé dau tu, phap luat vé dau thau, phap luat vé dat dai dan dén
viéc lya chon chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi con chong chéo,
chua théng nhét, phtic tap, kéo dai thoi gian thyuc hién thu tyc dau tu xay dung du
an va lam cham tién do trién khai dy an.

Déi voi nha & cho cong nhan khu cong nghiep, Téng Lién doan lao dﬁng
Viét Nam la td chirc chinh tr - xa hdi dai dién cho cong nhén, ngum lao dong, co
ngudn Iuc tai chinh, da thyc hién dau tur truc tiép vao mot so du an nha ¢ thuge
khu thlet ché cua cong doan tai mot sé dia phuong, c6 mong mudn tham gia lam
cha dau tu dy 4n xay dung nha & cho cong nhén. Tuy nhién, phap luat hién hanh
chua cé quy dinh cho phep td chirc ndy dugc tham gia dau tu xdy dung nha & phuc
vu cho cong nhan khu cong nghiép.

- Vé quyén va wu dai cho chu dau tw dw dn nha ¢ xa hgi, nha ¢ cong nhan:

+ Luat Nha ¢ 2014 quy dinh cac du an nha & x4 hoi phai danh t61 thidu 20%
dién tich nha & xa héi trong du an de cho thué va chu dau tu chi duge ban sau 5
nam dua vao str dung; trén thuc té ¢ nhleu du an khong cho thué dugc phan dién
tich nay dan dén tinh trang céc cin ho de cho thué nay dé khong lang phl trong
khi do chu dau tu khong dugc ban dan den khong thu hdi duge von, lam giam thu
hat dau tu va khong khuyén khich chii dau tu xdy dung nha & xa hoi, nhat 12 nha
& xa hoi dé cho thué.

+ Céc uu dai cho Chu dau tur nhu mién tién sir dung dat, giam 50% thué,
dugc danh 20% tong dién tich dat & (hodc dién tich san xay dung) de kinh doanh
nha ¢ thuong mai (hodc san kinh doanh thuong mai), dugc vay von véi 1ai suat
wu dai... 1a khong thuc chat vi chi dau tu khong duoc hudng ma la nguoi dan
dugc hu(mg do theo quy dinh khong dugc tinh cac khoan uwu dai cia Nha nude
vao gia ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi. Piéu nay dan dén chua
thu hut, khuyén khich ducrc chu dau tu.

- Vé gid ban, gid cho thué, gid cho thué mua nha o xa hgi: Chua tinh dén
cac chi phi hop 1€, hop ly nhu chi ph1 t6 chirc ban hang, chi ph1 quan ly doanh
nghiép,... trong khi loi nhuén dinh mirc khéng vuot qua 10% nén khong thu hut
duoc doanh nghiép. Viéc khong quy dinh thoi diém xdc dinh gid trude khi thyc
hién bén, cho thué, cho thué mua ddi véinha & xa hoi dau tu xay dung bang nguon
vén ngoal ngén sach va viéc xdc dinh gid phai dugc UBND cap tinh tham dinh
cling gy kéo dai thoi gian, tén kém cho doanh nghiép, 1am ting chi phi.

- Vé doi twong va diéu kién thu hecng chinh sdach nha 6 xa hoi:
+ Luét Nha ¢ ndm 2014 ¢6 quy dinh wu dai cho doanh nghié€p, hgp tac xa
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san xudt cong nghlep, dich vy trong tmcmg hop tu lo chd & cho ngudi lao dong,
tuy nhién lai chua c6 quy dinh dbi tuong nay la doi tuong duoc thu hudng chinh
sach nha & xa hoi.

+ Céc 601 tugng thu hudng chinh séch nha ¢ xa hdi khong phan biét hinh
thirc hd tro déu pha1 dam bao du 03 diéu kién (chwa c6 nha &, phai cu tru trén dia
ban tinh c6 nha ¢ xa hdi, thu nhap khong thude dién phai nop_ thue thu nhép cé
nhan) va phai dugc céc co quan co tham quyén thim dinh vé doi tuong, diéu
kién... dan dén ngum dan va chinh quyén phai thuc hién nhiéu thu tuc, gidy to,
khoé khan trong viée xac nhan cac diéu kién.

3. Vé nguén von tin dung:

- Cac doanh nghiép bat dong san phan anh rit khé khin trong tlep can, vay
von tir cac ngan hang, té chirc tin dung, dic biét la giai doan nira cudi nam 2022,
ngay ca khi ddi véi tru'(mg hop c6 tai sin dam bdo do: cac ngan hang hét han mirc
cho vay dong thoi véi su kiém soat chit ché hon ngudn vén tin dung doi vdi linh vuc
bat dong san

- Cung véi do, cac to chire, ca nhan 1a khach hang mua bt dong san khong
duoc giai ngén cho vay tham chi trude d6 da ky hop dong thoa thuan cho vay cua
ngan hang dan dén cac doanh nghi¢p khong ban dugc san pham dé thu hoi von va
tai dau tu do: céc ngan hang hét han mirc cho vay va than trong hon, han ché, giam
ty 1¢ cho vay d6i v4i bat dong san.

- Lii suét cho vay glal doan cudi nam 2022 tang (NHNN thuc hién tang lai
suét dleu hanh 02 dot vao ngay 21/9 va ngay 2/11; trdi ngugc voi nam 2020 - 2021
ha lai suat dleu hanh 03 dot) cling tao thém kho khan trong huy dong ngudn von tin
dung dé trién khai du an bat dong san trong boi canh thi truomg bt dong san tram
ling, thanh khoan giam manh.

4. Vé phdt hanh trii phiéu doanh nghiép:

- Viéc Nha nude kiém soat chat ché cac diéu kién ctia doanh nghlep vanha
dau tu trong viéc phat hanh trdi phiéu doanh nghiép. Cung véi d6, c6 mét s6 to
chure, ca nhan ¢6 sai pham, bi xur ly lién quan dén hoat dong phat hanh trai phiéu
doanh nghiép linh vuc bét dong san da anh hudng rat [én dén thi trudong va tdm ly
nha dau tu. Dan den cdc doanh nghlep bat dong san gap kho khan hon trong viéc
phét hanh trai phiéu tao nguon von dé trién khai thyc hién du an cing nhu can dbi
dong tién trong hoat dong ctia doanh nghiép’.

- Cac doanh nghiép kinh doanh bit dong san trong thoi gian qua phat hanh
mot luong trdi phiéu rat 16n hang tram ngan ty déng, nhiéu doanh nghiép c6 luong
phat hanh méy chuc ngan ty dong va ¢0 han trd ng vao cudi nam 2022 va nam
2023, Pay 1a kho khin, ap luc rat 16n cho nhiéu doanh nghiép kinh doanh bit

* Theo bdo cdo ciia BO Tai chinh: Tinh dén 7'8;’10)"’02?,, khdi Iugng trai phiéu doanh nghiép phit hanh la 328,96
nghin ty dong Khdi lugng phét hanh tréi phiéu doanh nghiép gidm dén theo timg quy, trong d6, quy T 1a 134,8
nghin ty dong, quy 11 1a 122,4 nghin ty d(‘mg,, quy I11'1a 65,9 nghin ty dong.

® Theo Béo cdo ctia By Tai chinh: Tonn khéi lugng trai phleu doanh nghiép riéng lé dang luru ky tai thoi diém
30/9/2022 1a 1.260,1 nghin ty déng, twong duong 15% GDP nam 2021. Trong do, tréi phiéu ctia cic doanh nghiép
bat dong san chiém 35,8% (451.159 ty déng). Theo dir liéu trai ph:eu dang !\y Iwu ky tai thoi diém 30/9/2022,
tong gid trj trdi phiu doanh nghiép riéng Ié déo han trong 2 théng cu01 ndm 2022 1a 55.989 ty dong, d4o han nam
2023 1a 282,16 nghin ty ddng, nam 2024 1a 3629 nghin ty déng. Déi voi trai phiéu ddo han trong 2 théng cudi
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dong san trong thoi gian toi.

- Mét sb doanh nghiép con phai chiu ép lyc tra ng trai phiéu trudc han cho
nha dau tu’ vi nhiéu nguyén nhan, trong d6 co thay doi chinh sach kiém so4t trai
phiéu phat hanh cia doanh nghiép.

- Quy dinh “nha dau tu cht’mg khoan chuyén nghiép” maoi dugce dz’iu tu, mua
trai phiéu doanh nghiép dan dén can trd cac nha dau tu ca nhan c6 nhu cau dau tu,
mua trai phiéu doanh nghiép trong khi céc doanh nghiép lai dang dan can von.

- Viée xtr 1y vi pham mét sd t chirc, cd nhan trong thoi gian qua lién quan
viéc phét hanh trai phiéu doanh nghiép da anh hudng dén tdm ly céc nha dau tu,
gdy ra tam ly e ngai, nghe ngong, dirng dau tu, rut tién trude han...

5. Vé thi truong chitng khodn:

- Trong nam 2022, thi truong chimg khodn da trai qua nhiéu dot diéu chinh
giam, trong 10 thang dau nam ghi nhan 06/ 10 thang giam diém vm bién d0 1on,
véi 05/06 thang giam 1én hon 5%°. Muc vén héa thi truong cd phiéu tinh dén
ngay 14/11/2022 giam 37,4% so voi cudi ndm 2021°, twong duong 57,3% GDP
nam 2021.

- Thanh khoén trén thi trudng cd phiéu c6 xu huéng giam lién tuc'®. Tinh
chung tr ddu ndm dén dau thang 11, gia tri giao dich binh quéin giam 21,4% so
v6i binh quin ndm 2021,

6. Vé to chirc thie thi phdp ludt ciia cdc dia phuwong:

- T6 chire,  ngudi thuc thi phap ludt c6 tim 1y sg sai, s¢ trach nhiém, s¢ rui
ro phéap ly dan den dun day ho so long vong, giai quyet tram, khong ddm de Xuit,
khong dam quyét dinh.

- Chua ra soat lap danh muc cic du dn nha &, bat dong san trén dia ban de
danh gia cu thé nguyen nhan, ly do cdc dy 4n da dugc chép thuén chii truong dau
tu nhung chua trién khai hodc cham trlen khai. Tur do, tap trung thdao g& kho khan
vudng vé phép ly, thi tuc chuan bi dau tu cho céc du an.

- Chua tap trung lap, phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach

nim 2022 (55.989 ty ddng, cic doanh nghlep bat dong san la 21,4 nghin ty dbng (chiém 38,3% long gia tri trai
phiéu dén han, trong d6 99,6% trai phiéu d4o han ctia doanh nghiép bt dong san c6 tai san dam bao).
7 Theo Béo céo ciia B Tai chinh: Tinh dén cudi thang 9, cic doanh nghiép d mua lai truéc han 133.314 ty déng
trai phiéu doanh nghiép riéng le, tang 42,1% so v6i cing ky nam 2021, twong duong 95,2% k}mi lrong mua lai ca
ndm 2021. Céc to chirc tin dung 1a nhém mua lai véi khéi lugng 16n nhét (58.389 ty ddng), tlep theo 1a nhém bét
dong san (29.207 ty ddng).
® Theo Béo cdo cua B6 Tai chinh: Chi s6 VNIndex giam manh nhét trong thang 9 (giam 1 1 ,6%) va thang 10 (giam
9,2%). Sang hai tuan giao dich dAu tién cia thang 11 (tinh dén ngay 14/1 1/2022), chi s& VNIndex tlep tuc giam
8,5% so voi théng truéc va dong cira & mirc 941,04 dlem giam 37,2% so v6i cudi nam 2021.
9 Theo Béo cdo cia B Tai chinh: Mirc von héa thi truromg cd phleu tinh dén ngay 14/11/2022 uéc dat 4.858 nghin ty dong.
10 Theo B4o cdo cua B Tai chinh: Gid tri giao dich binh quan quy I dat 31.173 ty dong/phién, quy II dat 20491 ty
dong/phién, quy III chi dat hon 16.058 ty déng/phién. Trong thang 10, glé tri giao dich dat 13.030 ty ddng/phién, giam
16,7% so v6i thang trude va giam 39,01% so véi binh quan 10 thing dau nam 2022, Sang dén nira dau thang 11, thanh
khoan trén thi truong ¢ phiéu chi dat trung binh 11.625 ty dong/phmn mirc thanh khoan binh quan thip nhat trong nam.
1 Theo Bdo cdo ciia B Tai chinh: Tinh chung tir ddu nam dén dau thang 11, gié trj giao dich binh quan dat 20.912
ty ddng/phién.

10




xay dung, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & 05 nim va hang nam dé 1am co
SO chap thuan chii truong dau tu cac du 4n phat trién nha &.

- Chua tép trung day manh thuc hién dau gia quyen sir dung dat; dau thau du
4n ¢ sir dung dat; chap thuan chu truong, dau tu dy 4n; Iua chon chu dau tu nhat la
viéc xdc dinh gia dat, tinh tién sir dung dat, cho thué dat dé thyc hién du 4n.

- Chua chu trong cdi cach thu tuc hanh chinh, day manh viée thuc hi¢n tha
tuc hanh chinh lién thong, thu tuc hanh chinh dién tir cap do 4 dan dén kéo dai
hoic cham tré trong giai quyét thii tuc trién khai du 4n bat dong sén trén dia ban.

- Trlen khai thuc hién Nghi quyet s6 11/NQ-CP cua Chinh phu vé Chuong
trinh phuc hoi va phat trién kinh té - x4 hoi con cham, chua dat yéu cau.

- Viéc ra soat thu tuc phap ly céc du 4n bat dong san va viéc ban hanh két
ludn két qua ra sodt con kéo dai, gy anh hudng dén viéc trién khai thuc hién du
an cia cac doanh nghiép.

- Chua chu dong tlep xtc, lam viéc truc tiep voi cac chu dau tu dé ling nghe
céc kho khan, vudng mac ma doanh nghiép, du an bat dong san dang gip phai dé
kip thoi thao go.

- Chua kip thoi nghlen ctru ban hanh céac quy dinh cu thé theo tham quyen
dé trién khai thuc hién c6 hiéu qua cac quy dinh cua phap luét vé dat dai, nha &
va cac quy dinh phap ludt khéc c6 lién quan nhu: diéu kién, tiéu chi, quy mJ, ty
I¢ dugc tach dién tich dét trong du én bat dong san thanh dy an doc lap d6i véi
cdc dién tich dat do Nha nudc quan ly (dat cong) nim xen k& trong du é4n nha &
thuong mai..

7. Vé ﬂu’ing tin tiéu cyc anh huéng dén thi trieong, doanh nghiép:

Thoi gian vira qua, nhiéu thong tin xa hoi khong chinh xac, khong chinh
thong giy anh hu‘o‘ng tiéu cuc dén thi trudng, dic biét 1a cac thong tin vé tai chinh,
tin dung, trai phiéu, c6 phiéu, xtr Iy vi pham tai mét sd doanh nghiép (nhu céc doanh
nghiép VinGroup, Novaland...) dd gdy tam ly hoang mang cho khach hang, nha dau
tu; gdy kho khan cho doanh nghiép; anh hudng xau dén thi trudng bat dong san, thi
trudng ching khoan. Anh hudng dén tam ly cta nha dau tu dén dén e ngai, nghe
ngong, tam dung dau tu vao linh vyc bat dong san ma chuyén sang céc kénh dau tu
khac. Anh hudng truc tiép dén cac doanh nghiép va du 4n dang kinh doanh khéng
béan dugc hang, khong cé dong tién, kho khan trong thanh khoan.

IV. Kinh nghiém diéu tiét thi trudmg bit ddng sin cia Trung Qudc:

1. Han ché dau co bat dong san, bao dam kha nang chi tra, t:ep can nha o
cua nguoi dan thong qua viée: Xéac dinh nha 1a dé o, khong phai dé dau co, yéu
cau khong dugc sir dung bat dong san lam phuong tién dé kich céu kinh té, dam
bao thj trudng phét trién 6n dinh, lanh manh.

2. Téng cuong ho tro doanh nghiép trong linh vue bdt dong san nham giam
thiéu riii ro thanh khodn va rii ro tai chinh thong qua viée: (1) Pay manh hd tro
cac doanh nghlep bat dong san hoan thanh céc du 4n chua hoan thién thong qua
viéc kéu goi céc dia phuong c6 chinh sach dic thu; Chinh phu thi thanh 14p cac
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quy tri gia 300 ty NDT (44 ty USD) dé mua lai cdc dy 4n nha dang do, rdi hoan
thién viéc xdy dung, ban giao cho nguoi mua; ngan hang cung cap cac khoan vay
1ai suat thap cho cac ngén hang chinh sach dé cho céac dia phuong vay; (2) Uy ban
didu tiét ngén hang va bao hiém Trung Qubc cung ban hanh “Thong bdo vé viéc
thuc hién tot cong tac mua ban, sdp nhdp va xu Iy rii ro cde du dn bat - dong san
quan trong”, dong thoi khuyén khich céc tap doan, doanh nghiép c6 tiém luc tai
chinh lén tdng cudng sap nhép va mua lai cac du an bét dong san trén nguyén tic
thi trucng (3) N¢i long hop ly cac quy tic ddu gia dat: giam tlen dat coc, kéo dai
thot gian nop phi chuyén nhugng, ha gid d4u khoi diém mot s6 16 dat...nham ting
strc hdp din véi cac doanh nghiép bat dong san tham gia dAu gia.

3. Thue hién chinh sdach hé tro nguoi mua nha thong qua vige: (1) Giam 1ai
sudt co ban céc khoan vay nham ho tro va cung cép von cho doanh nghiép, nguoi
mua nha, kich ciu tong thé nen kinh te khuyén khich céc t6 chitc cho vay day manh
giai ngan tin dung dbi véi nén kinh té thuc. (2) Pdy manh thue hién chinh sach hd
tro cho ngudi mua nha tir Quy du phong Theo d6, cong nhan, vién chirc c6 thé rat
tién tir Qu¥ du phong dé gitip con cdi hodc ngudi than trong gia dinh mua nha.

4. Pdy nhanh phar trién nha cho thué gid ré thong qua viéc: (1) Uy ban
quéan 1y ngan hang va Bao hiém Trung Quéc ban hanh ¢ Thong bao vé viéc logi
trie cdc khodn cho vay lién quan dén nha & cho thué gid ré”, yéu cau céc to chirc
tai chinh ngan hang tang cudng hé trg cho cac loai hinh nha & cho thué gia ré va
khong tinh vao cho vay bat dong san. (2) Pay manh quan tam, ho trg dbi tuong
¢6 thu nhap thép. (3) Dy kién trong ndm 2022 s& xay dung, cung cap thém cho thi
truong 2,4 triéu can ho cho thué gia ré.

5. Néi long cdc han ché vé dinh cu & cdc thanh phé lon nham kich cau nha
thong qua viéc: Uy ban Cai cach va Phit trién Trung Quoc ban hanh Ké hoach
“Do thi hoa méi” trong do hiy bo hoan toan cac han ché ddi véi viée “dinh cu
thanh thi”, cac diéu kién dé dinh cu tai thanh phé 16n duogc néi long toan dién.

6. Toi wu héa méi trzrcrng kinh doanh va bao vé quyén loi nguoi mua nha
thong qua viée: (1) Don gian hoa thu tuc phe duyét du an, rut ngan thoi gian phé
duyét. (2) Pay manh cai cach két ciu ngudn cung nha &; ting cuorng xay dung hé
thdng cung ting nha & theo hudng so hitu héa; khong gian nha & theo hudng d6
thi hoa; tién ich, dich vu theo hucmg théng minh héa. (3) Tang cudng giam sat
toan bd qua trinh phat trién du én bat dong san. (4) Xir 1y nghiém khic cac hanh
vi vi pham phép luat, nhu: ding quang céo sai su that trong linh vuc bat dong sén;
xam pham quyén va loi ich hop phép ctia ngudi mua nha.

7. Trong thoi gian toi, nham phat trién lanh manh thi I?‘ucmg bat dong san,
Trung Quéc du kién sé: (1) Téng cuong d6i méi cac giai phap giai quyet khting hoang
ng. (2) Ngan chén nguy co d6 v& lan rong gy nguy co rui ro cho hé thdng tai chinh
va nén kinh té. (3) Tiép tuc diy manh trién khai céc du 4n xay dung nha & xa hi. (4)
Noi [6ng céc chinh sach vu dai va tao diéu kién thuan loi cho nhom nguoi thu nhap
thap mua nha. (5) T4p trung giai quyét tinh trang nha bo trong (6) Xay dung quy phat
trién nha ¢. (7) Hoan thién chinh sach thué va co ché déu gia dat ciing nhu cdc quy
dinh vé truyén théng trong quan 1y va phat trién thi truong bét dong san,...
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V. Pé xuit kién nghi
1. Quan diém

- Quan triét, bam sét chi truong, dudng 16i ciia Pang va chinh séch, phép
ludt ctia Nha nude, chi dao diéu hanh chu dong, linh hoat, séng tao, kip thoi, hi¢u
qua, bao dam phu hgp véi tinh hinh va yéu cau thuc tién.

- Hoan thién thé ché, chinh séch lién quan dén phat trién thi truong bt dong
san dam bio tinh kha thi, thong nht, dong bo ciia hé thdng phap luat nhdm tao
diéu kién thao g& kho khin, thic day thi truong bét dong san phat trién lanh manh,
bén viing.

- C6 chinh sach phu hgp thiic day thi truong, tap trung cho an sinh x4 hdi,
tao co hoi cho nguoi thu nhap thap “khong hy sinh tién bo va cong bang xa hoi
dé chay theo ting trudng kmh té d(m thuan”. Piy manh phat trién nha & x4 hai,
nha cong nhén dép ‘mg nhu cau vé nha & cua céc déi tugng thu nhap thap

- Kién tri, kién dinh, kién quyet phat trlen hé smh théi bat dong san an toan,
lanh manh, bén vimg; khong siét chat céc nguon von tin dung, tréi phiéu, chu‘ng
khoan,...danh cho bat dong san mét cach bt hop 1y, nhung ting cudng kiém tra,
giam sat, khong budng long quan ly nha nudc.

- Két hop hai hoa, hop 1y, hiéu qua giita chinh sach tai khéa va chinh sich
tién t¢, thuc hién chinh sach tién té linh hoat, an toan, than trong, chinh sach tai
khoéa mé rong hop ly, tép trung bao dam hi¢u qua, quan ly chat ché gia ca, thi
truong; khong diéu hanh chinh sach “giat cuc”, khong chuyén trang thai dot ngot
tir “ndi 16ng” sang kiém soat chit ché, hodc ngugc lai.

- Huy dong strc manh tong horp cua xa hoi, dac biét 1a cua cac doanh nghiép,
tap doan kinh té bat dong san 16n; tiép tuc c6 co ché, thu hut nguon lure cia cac nha
dau tu nudc ngoai dé phat trién thi truong bét dong san, phét trién nha & xa hoi.

2. Muc tiéu

- Thiic ddy thi trudng bat dong san phét trién lanh manh, bén vimg.

- Phat trién nha & xa hoi, nha & cong nhan cé gid phu hop vai kha nang chi
tra cua h gia dinh c6 thu nhap trung binh, thu nhip thap khu vuc d6 thi va cua
cong nhdn, nguoi lao dong trong khu cong nghiép, khu ché xuat.

- Piy manh ngudn cung cho thi truong bt dong san, trong tap trung phat
trién nha & xa hoi, nha cong nhan, phan ddu dén nam 2030 hoan thanh khoang
1.416.700 can (trong do, giai doan 2021-2025 hoan thanh khoang 571.200 cén;
giai doan 2025-2030 hoan thanh khoang 845.500 cin).

- Tao diéu kién thuan lgi cho cac doanh nghiép tiép can cic nguon von dé
trién khai thuc hién du 4n bt dong san nhung phai dam bao 6n dinh kinh té vi
md, kiém ché lam phat, kha nang thanh khodn va an toan ctia hé thong.
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3. Giai phap
3.1. Vé hoan thién thé ché:

Tiép tuc nghién ctru hoan thién thé ché, xay dung hé thong phap luat lién
quan dén dau tu xay dung, kinh doanh nha &, bat dong san dam bao dong bg, kha
thi, trong doé tap trung:

- Nghién ciru stra déi, bd sung cdc Nghi dinh huéng din Luat Pau tu, Luat
Dit dai, Luét Thué, Luat Chirng khoén...trinh Chinh phu xem xét, ban hanh nham
thdo g& nhitng tdn tai, han ché, vuéng mic, khé khin hién nay lién quan dén thyc
hién du 4n bat déng san; phi hop hon véi tinh hinh thyc tién va ddm béo tinh
thdng nhét, dong bd cua hé thong phap lut.

- Hoan thién va trinh Chinh pht xem xét, ban hanh “Nghi dinh sva déi, b
sung mot s6 diéu cua cdc Nghi dinh thugc linh vue quan ly nha nuwoc cua B Xay
dung” nham thao g& kho khin, vuéng mic lién quan dén thuc hién du 4n bat dong
san; phu hop hon véi tinh hinh thuc tién va dam bao tinh théng nhat, dfjng bo cua
hé thong phap luit.

- Nghlen ciru xay dung va trinh Chmh phu xem xét, ban hanh “Nghi dinh
quy dinh vé quy trinh, trinh tw, thit tuc trién khai thuc hién di dn dau tue xdy dzmg
nha o thiwong mai, khu do thi” dé cac dia phuong thuc hién thuan loi va thong nhét.

- Khén trwong nghién ctru xay dung bdo cao Chinh phii xem xét, trinh Quc
hoi xem xét thong qua Luat Dat dai (sira doi), Luat Nha ¢ (stra doi), Luat Kinh
doanh bat dong san (stra doi), Luat Pau thau (stra doi),..

- Tép trung nghién ciru xay dung bao cao Chinh phi xem xét, trinh Quéc
hdi xem xét, ban hanh “Nghi quyét cia Quéc hi thi diém mét s6 chinh sach nham
ddy manh phdt trién nha 6 xa hoi.

3.2. Vé thiic ddy phdt trién nha ¢ xé héi:

(1) Trong ltc chd Qubc hdi thong qua Luat Nha & (stra dbi) dé thao go tong
thé, dong bd nhimg khé khan, vuéng mac hién nay trong phét trién nha & noi
chung, phat trién nha & xa hoi néi riéng. P& nghi Qudc hoi giao Chinh phu xay
dung, trinh Qudc hoi xem xét, ban h;‘a.nh “Nghi quyét ciia Quoc héi thi diém mét
50 chinh sach nham day manh phar trién nha ¢ xd héi” dé thao g ngay mot sd
kho khan, vudng mac cu thé nham tao dong luc phat trién nha & xa hoi trong thoi
gian téi. Cu thé:

- Vé giao dat dé dau tu xdy dung du an nha ¢ xa héi theo hudng: giao dat
khong thu tién sir dung dat; Chi dau tw c6 day dii quyen va nghza vu nhu cia t6
chite trong nuée dwoe Nha nude giao dat cé thu tién sir dung dat (dugc chuyén
nhugng nha & x4 hoi gin lién véi chuyén quyén sir dung dt).

- Vé quy dit danh dé phat trién nha & xa hoi theo hudng: viée quy hoach, bé
tri dii qui dat nha ¢ xa héi dam bao dap ting nhu cau nha 6 xa héi trén dia ban
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theo Chweong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢ 1a trach nhiém ciia Uy ban nhdn dén
cap tinh.

- Vé lua chon cht dau tu: theo hinh thite béc thim do Uy ban nhan ddn cd:p
tinh dia phwong noi ¢é dw dn té chire; chii dau tw tham gia béc thim phai dap
ung cac tiéu chi ve: diéu kién chii dau tw dw dn xdy dung nha o, nang luc tai chinh,
kinh nghiém thuc hién dy dn theo quy dinh.

Bé sung Tong Lién doan lao dong Viét Nam dwoc tham gia dau tw xdy dung
nha o xa hoi tai khu cong nghiép theo phap ludt vé nha o.

- Vé quyén loi va wu dai chu dau tu theo hudng: (i) Chai dau tu du én nha &
xd héi khong bat bude phai danh 20% s6 lwong cdn hé dé cho thué; (i) Uu dai Chil
dau tw dién tich san fd:ng 1 dé lam dich vu, kinh doanh thuong mai; Chu dau tw duoc
huong loi nhudn dinh muc 10% tffng mike dau tw di an.

- Vé xéc dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hdi theo hudng;
b sung day dii cac yéu té cau thanh gia nha & x4 hoi; thoi diém xéc dinh gid 12 thoi
diém du diéu kién ban nha & xa hoi; co quan chuyén mén ciia tinh thim dinh gia nha
¢ xa hoi.

- Vé déi tugng va diéu kién duge thu huong chinh sach nha & xa hoi theo
hudng: (i) Cho phép doanh nghiép, hop tac xa thué nha o xa hoi tai khu cong nghiép
theo phdp ludt vé nha & va co sé huu tri theo phdp lugt vé quan Iy khu cong nghiép
va khu kinh té dé cho nguoi lao dong trong don vi minh thué lai; (i) cdt giam diéu
kién d@oi véi truong hop thué nha ¢ xa héi (chi can la doi twong thu nhdp thap), doi
VGi truong hop mua, thué mua nha ¢ xa héi thi dam béao 02 diéu kién vé khé khdan vé
nha ¢ va thu nhdp thap.

(2) Hoan thién, ban hanh va trién khai thuc hién c6 hiéu qua Dé an “Pdu fu
xdy dung it nhat 01 triéu can hé nha ¢ xa héi cho doi twong thu nhdp thap, cong
nhdn khu céng nghiép giai doan 2021-2030” dé tang ngudn cung phu hcrp voi nhu
cau, kha nang cua ngudi lao dong c6 nhu nhép thdp ¢6 nhu cu cao vé nha & ¢6
thé tiép cén.

(3) Xéc dinh viée dau tu phat trién nha & xa hoi cho nguoi lao dong co6 thu nhap
thap la mot hang muc dau tu trong ngudn von trung — dai han cua cac dia phuong.

(4) Bé dam bao ngudn vén cho phét trién nha & xa hoi, d& xuit Qudc hoi,
Chinh phu danh goi tin dung khoang 110.000 ty dong (tuong duong khoang 10%
nhu cau vén cta giai doan 2022-2030) cép cho cic ngan hang thuung mal dé cho
c4c dy 4n nha & xa hoi, nha & cong nhan vay theo phuong thirc tai cép von (giéng
g6i 30.000 ty dong da thuc hién rat tét trong giai doan 2013-2016 trudc day).
Trong d6: (i) Pbi véi chii dau tu du 4n nha ¢ xa hdi, nha & cong nhan danh khoang
50% goi tin dung, tuong duong 55.000 ty déng cho Chii dau tu dy an vay wu dai.
(ii) P6i véi ngudi mua nha & x4 hoi, nha & cong nhan danh khoang 50% géi tin
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dung, twong duong 55.000 ty dong cho khach hang c4 nhan 13 nguoi mua, thué
mua nha ¢ xa hoi, nha ¢ cong nhan.

(5) Tap trung trién khai thuc hién Nghi quyét s6 11/NQ-CP ctia Chinh phu
vé Chuong trinh phuc hoi va phat trién kinh té - x4 hdi, trong d6 1ap danh muc céc
du 4n, ra soat quy dat, hoan thién thi tuc phap ly, lya chon chi dau tu dé thuc
hién cdc du 4n nha & xa hi, nha & cong nhan khu cong nghiép, céi tao xay dung
lai chung cu ci.

3.3. Vé nguon von tin dung:

- Biéu hanh linh hoat, déng bd céc cong cu chinh séch tién té, khoi théng dong
von tin dung phuc vu phat trién kinh té xa hoi; Hoan thié co ché, chinh sach nham
khai thac va huy dong t6i da cac ngudn luc tai chinh trong va ngoai nuéc cho phét
trién nha & noi riéng va thi truong bat dong san néi chung.

- Xem xét ndi tran (room) tin dung phti hop dé hd tro cho nén kinh té trong
nam 2023 va cac nam tiép theo; chi dao, huéng dan céc t6 chirc tin dung tao didu
kién cho céc doanh nghiép, ngudi mua nha va nha dau tu duge tiép can ngudn vén
tin dung.

- Bém sét tinh hinh cap tin dung déi véi linh vuc bat dong san va ¢ nhimng
giai phép kip thoi dé dam bao tang trudng tin dung an toan, hiéu qua, bén vitng. Theo
do, tiép tuc cap tin dung d6i véi linh vuc bit dong san, tap trung cac du én, phuong
4n vay von kha thi, khdch hang cé nang luc tai chinh, kha ning tra no day du va ding
han; uu tién xem xét cho vay ddi véi cée du an NOXH c6 hiéu qua va phan khiic san
phém c6 kha ning tiéu thi tdt, dap img nhu cau thuce té ctia ngudi dén.

- C6 bién phap giam 14i suat cho vay, hd tro thi truong bat dong san.
3.4. Vé nguon von trdi phiéu:

- Chi dao, huéng dan thuc hién, hoat dong huy dong vén (bao gdm hoat dong
phat hanh tréi phiéu) ctia cdc doanh nghiép kinh doanh bat dong san trén thi truong
ching khoan ding quy dinh phép luat.

- Kiém soat hoat dong huy dong vén ciia cac doanh nghiép kinh doanh bét
dong san trén thi truong chimg khoan tranh hién tuong dau co, thao ting, thoi gia.
E)ong thoi, tao diéu kién, khong lam can trg cac doanh nghiép (c6 du nang luc,
két qua hoat dong kinh doanh t6t, lanh manh...) ¢ thé huy dong vén dé hd tro
phuc hoi, phat trién.

- Kiém tra, giam sat viéc tuan thi phap luat vé& phat hanh, dau tr va cung cip
dich vu vé trai phiéu doanh nghiép, nhét 1a phat hanh trai phiéu riéng 1é ctia cac doanh
nghiép bat dong san, ctia té chire tin dung c6 lién quan dén doanh nghiép bat dong
san, cic doanh nghiép ¢ khéi lugng phat hanh 16n, 1ai sut cao, cac doanh nghiép
c6 két qua kinh doanh thua 16, cic doanh nghiép phat hanh khong c6 tai san bao dam.

3.5. Vé thi truong chitng khodn:
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- Tang cuong tinh cong khai, minh bach ctia thj truong chimg khoan dé kip
thoi, ddy du céc thong tin chinh théng vé tinh hinh thi truong, doanh nghiép.

- Giam sét chit ch€ thi truong chimg khoén phai sinh nhim ngin chin ¢6 hiéu
qua cdc hanh vi thao ting, ¢ tinh loi dung thu loi bt chinh.

- T4 chirc thi truong tai chinh theo hudng tap trung, chuyén nghiép hon; phat
trién thi truong thir cip minh bach, an toan, ting cuong gidm sét, giam thidu rai ro.

3.6. Vé t6 chitc thiee thi phdp ludt ciia cde dia phuong:

- Nang cao tinh than trach nhi¢m ctia nguoi du’ng dau, ctia can b, cong
chirc; bao vé ngum lam dung nham khéc phuc tam ly sg sai, s¢ trach nhiém,...trong
giai quyét cong viéc ciia mot so can bg, cong chire, vién chite hién nay. Dong thot,
day manh cong tac tuyén truyén, phd blen phap ludt nhim nang cao nang luc, su
hiéu biét, tinh chuyén nghiép cho ddi ngii can bg, cong chirc, vién chirc.

- Khan truong ra soat, lap danh muc cic dy 4n nha &, bat dong san trén dia
ban dé danh gia cu thé nguyén nhan, ly do cac dy 4n da dugc chap thudn cha
truong dau tu nhu’ng chua trién khai hoac cham trlen khai. Ttr do, tap trung thao
g& kho khin vudng vé phap 1y, thi tuc chudn bi du tu cho céc du 4n.

- Khén truong lap, phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dét, quy hoach
xay dung, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & 05 nam va hang ndm dé lam co
SO chap thuén chu truong dau tu cac du an phat trién nha &, tang ngudn cung cho
thi truong.

- Tang cuong thyc hién dau gia quyen sir dung dat; dau thau du an c¢o su
dung dat; chap thuén chu truong dau tu du én; lua chon chu dau tu nhét 1a vigc
xéc dinh gia dét, tinh tién st dung dat, cho thué dét thuc hién dy 4n dé ting ngudn
cung cho thi truong.

- Pay manh cai cach thu tuc hanh chinh, thi tuc hanh chinh lién thong, thu
tuc hanh chinh dién tir cap do 4 dé giai quyet nhanh cac thu tuc trlen khai dy an
bat dong san trén dia ban. Dong thoi, tang cuong cong tac chi dao, diéu hanh, dén
déc, hudng dan, giam st cong tac giai quyét cong viée cua doi ngli can by, cong
chirc nhim kip thoi phat hién, thdo gc nhu'ng khé khin, vuéng méc phat sinh
khong dé kéo dai thoi gian, ton dong cong viéc.

- Tap trung tr ién khai thuc hién cé hi¢u qua Nghi quyet s6 11/NQ-CP cua
Chinh phit vé Chuong trinh phuc héi va phat trién kinh té - x4 hoi.

- Khén truong hoan thanh viéce ra sodt thu tuc phap ly cac dy an bat dong san
va vi¢c ban hanh két luan két qua ra soat phap Iy cac dy an lam co s¢ dé céc du 4n
tiép tuc trién khai thuc hién cac thi tuc dau tu xdy dung tlep theo theo quy dinh.

- Chu dong tlep xuc, lam viéc truc tlep voi céc chu dau tu dé lang nghe céc
kho khan, vudng mac ma doanh nghlep dur 4n bit dong san dang gap phai dé kip
thoi thdo g& nhitng khoé khin, vudng mic thude tham quyén.

- Ban hanh cac quy dinh cy thé theo tham quyen dé trién khai thuc hién c6
hiéu qua cac quy dinh cta phap luét vé dat dai, nha ¢ va céc quy dinh phép ludt
khdc ¢6 lién quan nhu: diéu kién, tiéu chi, quy mo, ty [¢ dugce tach dién tich dat
trong du an bat dong san thanh du 4n doc lap doi véi cac dién tich dét do Nha
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nude quan 1y (dat cong) nam xen ké trong dy 4n nha & thuong mai...
3.7. Vé thong tin tiéu cuwc anh huéng dén thi truong va doanh nghiép:

- Kiém sodt, kiém duyét chit ché, c6 hiu qué cac kénh thong tin xa hoi khong
chinh xac, khong chinh théng c6 thé gdy tac dong tiéu cyc dén tim 1y nhan dén, nha
dau tu, khach hang va thi truong, nhat 1 cc thong tin ¢6 thé anh hudng dén su phuc
hdi, tang truong kinh té.

- Piy manh cong tac cong bd, cong khai, minh bach céc thong tin, nhét 1a kip
thoi tuyén truyén, pho bién, cong bd cong khai céc chinh sach, quy dinh, giai phap
moi ciia Nha nude vé tin dung, trai phleu c6 phiéu, tinh hinh thi truong bat dong
san,...dé xa hoi c6 cac thong tin chinh xac, chinh théng qua d6 6n dinh tim ly, 6n
dinh thi truong.

- Tang cuong gidm sét, xir ly nghiém, kip thoi cac hanh vi dua thong tin khong
chinh x4c, gy tdc dong tiéu cuc dén hoat dong ctia thi truong tai chinh, tin dung, bat
dong san.

VI. T4 chirc thue hién
1. Nhiém vu chung

- Céc B9, nganh, dia phuong theo chie nang, nhiém vu duoc giao tiép tuc
khan truong, thuc hién nghiém cic nhiém vu tai Chi thi s6 13/CT- -TTg ngay
29/8/2022 vé mdt sé giai phap thuc day thi truong bat dong san phat trién an toan,
lanh manh, bén viing va Thong béo Két luan sé 242/TB-VPCP ngay 10/8/2022
ctia Thu tuéng Chinh phit Pham Minh Chinh tai Hoi nghi truc tuyén thic day phat
trién nha & xa hdi cho céng nhan, ngudi thu nhap thép.

- Cac B, nganh, d;q phuong theo chirc nang nhiém vu huémg dan, d6n dbc
thdo g& kho khan trong trién khai thi tuc phap ly céc du an bat dong san.

- Céc B9, nganh va dia phuong theo chirc nang, nhiém vu dugc giao day
manh cong tac cong b6, cong khai, minh bach cac thong tin, nhét 14 kip thoi tuyén
truyén, phd b1en cong bd cong khai cac chinh sach, quy dinh, giai phap mdi cia
Nha nude vé tin dung, trai phiéu, ¢b phiéu, tinh hinh thi truong bt dong séan.

2. Déi vii cdc B, nganh
2.1. B¢ Xay dung

- Nghlen ctru xdy dung, hoan thién va trinh Chinh phti xem xét, ban hanh
“Nghi dinh sira doi, b6 sung mét s6 diéu ciia cdc Nghz dinh thugc linh vuc quan
Iy nha nudc cua Bé Xdy du’ng s “Nghz dinh quy dinh vé quy trinh, trinh tu, thu tuc
trién khai thiee hién dw dn dau tw xdy dung nha & thwong mai, khu dé thi”.

- Tap trung nghién ciu xay du’ng bdo cdo Chinh phu xem xét, trinh Quoc
hoi xem xét, ban hanh “Ngh: quyet ciia Quéc héi thi diém mot sé chinh sdch nham
ddy manh phdt trién nha & xa hoi”.

- Ph01 hop véi ciac B9, nganh chi dao, hudng dan cac dia phuong doanh
nghiép trién khai thuc hién c6 hiéu qua Dé an “Padu tw xdy dung it nhat 01 triéu
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cdan hé nha 6 xa héi cho déi tuong thu nhdp thap, cong nhén khu céng nghiép giai
dogn 2021-2030" sau khi dugc Chinh phu, Thu tudng Chinh phu ban hanh.

- Nghién ctru hoan thién hé so xdy dung Luét Nha & (stra ddi), Luét Kinh
doanh bit dong san (stra d6i) béo cdo Chinh phu, trinh Qudc hoi xem Xét, cho y
kién tai ky hop thir 5 thang 5/2023, thong qua tai ky hop thir 6 thang 10/2023 dam
bao tinh ddng b, thdng nhat, kha thi ctia hé théng phép luat.

- Chu tri, phéi hop véi Bo Tai chinh, Ngéan hang Nha nude Viét Nam nghién
clru de Xudt g01 tin dung khoang 110.000 ty dong (twong dwong khoang 10% nhu
cau vdn ctia giai doan 2022-2030).

- Phéi hop véi cac Bo, nganh chi dao, hudng dén céc dia phucmg doanh nghiép
trién khai thuc hién Nghi quyét s6 11/NQ-CP ctia Chinh phu vé Chuong trinh phuc
héi va phat trién kinh té - x& héi, trong d6 14p danh muc cac du an, ra sodt quy dat,
hoan thién thi tuc phép 1y, lua chon cha dau tu dé thyuc hién cac dy an nha & x4 hoi,
nha & cong nhan khu cong nghiép, cai tao xay dung lai chung cu cii.

2.2. Bo Tai chinh

- Ra soat, danh gia ky ludng, cu thé kha nang thanh todn, chi tra cia céc td
chue phét hanh trai phteu doanh nghiép trong d6 c6 nhém doanh nghiép bét dong
san, nhét 1a céc trai phiéu dén han thanh toan trong nam 2022 va nam 2023;

Truong hop c6 kho khan, doanh nghiép bt dong san dam phan v6inha dau
tu dé xem xét c6 cac bién phap hai hoa, hop ly, hiéu qua dé co cdu lai cac khoan
no trai phiéu, co cdu lai 1ai suat, thoi han thanh toan, cac diéu kién chi tra, thanh
toan, phil hop véi tinh hinh thuc té, theo tinh than "loi ich hai hoa, khé khén chia
sé" va theo ding quy dinh phap luét; nghién ciru phuong thirec doanh nghiép bat
dong san dam phan, hoan d6i no trai phiéu bang tai san, bat dong san..

- Thue hién ¢6 hiéu qua céc nhiém vu da duge Thu tuéng Chinh phu giao
tai Cong dién sé 1163/CD-TTg ngdy 13/12/2022 vé thi trudng trai phiéu doanh
nghiép, dic biét l1a khan truong danh gia, ra soat k¥, dé xuét viée sira doi, bd sung,
hoan thién cac van ban phap ly lién quan dén phét hanh trai phiéu doanh nghiép,
nhat la viéc phat hanh riéng 1¢é tai thi truong trong nudce va chao ban trai phiéu
doanh nghiép ra thi truong qudc té.

- Tang cuong chi dao, hudng dan viée chao bén, giao dich trai phiéu doanh
nghiép dam bao diing quy dinh phap luat, tao diéu kién hé trg cho cac doanh nghiép
trong dé c¢6 doanh nghiép kinh doanh bét dong san phat hanh va xir ly no tréi phiéu.

- Kiém soat hoat dong huy dong vdn cua cac doanh nghiép kinh doanh bt
dong san trén thi truong chiing khodn tranh hién tugng dau co, thao ting, thoi gia.

- Chi dao Uy ban chimg khoan Nha nudc giam sat chit che thi truo’ng ching
khodan phai sinh; chuin bi nén tang giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1é
nhim phat trién thi trudong th cap.

2.3. Bo Tai nguyén va Moi truong:
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- Khan truong nghién ctru xay dung va trinh Chinh phti xem xét, ban hanh
“Nghi dinh siea doi, bé sung cdc Nghi dinh huéng dan thi hanh Ludt Pat dai®

- Nghién ctru hoan thién Ludt Dat dai (stra ddi) trinh Quéc hoi xem xét,
thong qua tai ky hop thir 6 thang 10/2023 dam bao tinh dong b, thong nhét, kha
thi ctia hé théng phap luat.

- Téap trung xay dung, hoan thién Hé thdng thong tin vé dét dai.
2.4. B6 Ké hoach va Pau tu:

- Khan truong ra soat nghién ciru Xy dung va trinh Chinh phu xem xét ban
hanh “Nghl dinh sua d0| bd sung Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng din thi
hanh mét s6 diéu Luat Bau tu’”.

- Tang cuong kiém tra, chi dao, don doc hudng dan céc dia phuong, doanh
nghiép céc quy dinh cia phap ludt vé dau tu, dau thau dé thao g& céc kho khan, vuong
mic trong chap thudn, diéu chinh chi truong dau tu, dau thau du an bit dong san.

2.5. Bo Cong an: Chu tri, phéi hqp véi cic co quan chirc ning ¢ thim
quyén gidm sat, xir ly nghiém, kip thoi cac hanh vi vi pham phap luét trong hoat
dong dau tu, kinh doanh bét dong san, hoat dong moi gidi bat dong san va hanh
vi dua thong tin khong chinh xéc, gay tac dong tidu cuc dén hoat dong cua thi
truong tai chinh, tin dung, bat dong san.

2.6. Bé Théng tin va Truyén thong:

- Tép trung chi dao kiém soat, kiém duyét chat ché, c6 hiéu qua céc kénh
théng tin xa hai khéng chinh xdc, khong chinh thdng c6 thé gy téc dong tiéu cuc
dén tim ly nhan dan, nha diu tu, khach hang va thi trudmg, nhét 1a cac thong tin
anh huong dén su phuc hdi, ting truong kinh té.

- Phéi hop véi cac Bo, nganh ting ddy manh cung cép théng tin chinh théng,
chinh xdc qua d6 6n dinh tdm ly, 6n dinh thi truong.

2.7. Ngan hang nha nuoc Viét Nam:

- Ra soat viéc cho vay tin dung ddi voi cac doanh nghiép bat dong san va
¢o giai phép phu ho‘p, hiéu qua gép phan thao g& kho khién, thac diy phat trién thi
truong bat dong san an toan, lanh manh, hiéu qua, bén vimg theo tinh than Cong
dién so 1156/CD-TTg ngay 12/12/2022 cua Thu tudéng Chinh phu.

- Xem xét, dé xuat phuong an ndi tran (morn) tin dung pht hop dé hd trg
cho nén kinh té trong nam 2023 va cac nam ti€p theo; chi dao, huorng dan cac 6
chic tin dung tao diéu ki¢n cho cac doanh nghiép, ngudi mua nha va nha dau tu
duoc tiép cin ngudn von tin dung;

- Phéi hop v6i Bo Xay dung, Bo Tai chinh nghién ciru dé xuét va tb chuc
trién khai thyc hién géi tin dung khoang 110.000 ty dong dé cho cac dy an nha &
xa hoi, nha ¢ cong nhan vay theo phuong thirc téi cap von.

- Chi dao, phdi hop, hudng din céc dia phuong, cac to chirc tin dung cho vay,
giai ngan nhanh chong, ding trong tam, trong diém, ding doi tuong doi vai cac
doanh ngh1ep, du 4n bat dong san du didu kién theo dung quy dinh cua phap luat; vu
tién cho vay céc du an nha & xa hdi, nha ¢ cong nhan, nha & thuong mai véi gia phu
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hop, kha thi ctia thi truong va céc loai hinh bat dong san phuc vu muc dich san Xuét,
kinh doanh, an sinh xa hoi c¢6 hiéu qua cao, ¢6 kha nang tra ng va pht trién.

- Ngan hang Nha nude thue hién téi cap von dé hd trg cho céc ngin hang
thuong mai cho céc chi dau tu du an nha & x4 hoi, nha ¢ cong nhan vay uu dai
theo quy dinh (Luat Nha ¢ 2014, Nghi dinh s6 100/2015/ND- CP, Nghi dinh 56
49/2021/ND-CP) véi lai suét uu dai khong vuot qua 50% lai suat cho vay binh
quan cua cac ngén hang trén thi trudng trong cung thoi ky va thoi han phu hop.

- Cac ngan hang thu'ong mai co trach nhiém xem xét, tham dinh, quyet dinh
cho vay dm vdi khéch hang va chiu trach nhiém vé quyét dinh cho vay cua minh,
v6i lai suat uu dai bang khoang 50% lai suat cho vay binh quan cua cac ngan hang
trén thi trrong nhung khéng vuot qua 6%/nam trong 05-15 nam.

3. Doi vdi cdc dia phuwong

- Day manh cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat nhdm nang cao ning
luc, su hiéu biét, tinh chuyén nghxep cho doi ngii can bo, cong chire, vién chuec.
Nang cao tinh than trach nhiém ctia nguoi dimg dau, ctia can b, cong chirc; bao
vé ngucn lam dung nham khac phuc tdm ly so sai, sg trach nhiém,...trong giai
quyét cong viée ctia mdt s can bd, cong chire, vién chirc hién nay.

- Céc dia phucmg ra sodt 1ap danh myc cac dy 4n nha &, bat dong san trén
dia ban; danh gia cu the ly do, nguyén nhén d6i véi cac du an da duogc chap thuan
chii truong dau tur nhung chua trién khai hodc cham trién khai. Trén co s¢ do, tap
trung thdo g& kho khin vudng méc vé phap ly, thii tuc chudn bi dau tu céc du an
nha ¢ dé ting ngudn cung cho thi truong.

- Khén truong lap, phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat, quy hoach
xay dung, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & 05 nam va hang nam dé lam co
SO chap thuan chu truong dau tu cac du én phat trién nha &, tang ngudn cung cho
thi truong.

- Tép trung day manh thuc hién dau gia quyen sur dung dat; dau thau dy an
co sur dung dat; chap thuén chu truong dau tu dy an; lua chon chu d4u tu nhat la
viéc xdc dinh gia dat, tinh tién sir dung, giao dat cho thué dat dé thuc hién dy 4n
nha & nham ting ngudn cung cho thi truong bét dong san.

- Day nhanh, cai cach thu tuc hanh chinh; diy manh thyc hién thu tuc hanh
lién théng; thu tuc hanh chinh dién tir cap do 4, tranh_dun day trach nhiém, gay
kho khan hodc trdm tré trong g1a1 quyet cac thi tuc trién khai du dn bit dong san
trén dia ban. E)ong thoi, tang cuorng cong tac chi dao, diéu hanh, don déc, hudng
dan giam sat cong tac giai quyet cong viée cua doi ngu can bg, cong chiic nham
kip thm phat hién, théo gor nhung khé khén, vuéng mac phét sinh khong dé kéo
dai thoi gian, tén dong cong viéc.

- Tap trung trlen khai thye hién Nghj quyét s6 1 1/NQ-CP cta Chinh phu vé
Churmg trinh phuc héi va phat trién kinh t€ - xa hoi va trién khai thuc hién c6 hiéu
qua Pé 4n “Dau tw xdy dung it nhdt 01 triéu cin hé nha ¢ xd héi cho ddi twong
thu nhdp thdp, céng nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030”.

- Khan truong 6 két ludn cac du an bat dong san di va dang ra soat thu tuc
phap ly dé cac du 4n sém duge tiép tuc trién khai nhat 1a cac du 4n 16n;
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- Chu dong td chirc cac cude hop, lam viée truc tiép véi tung doanh nghiép,
ting du an nhét 13 cac dy an lon dé | ang nghe céac kho khan, vucmg mac cua doanh
nghzep, cua du an de kip thoi thdo g& ngay céc kho khan, vucmg méc thudce thim
quyén, tranh dun ddy trach nhiém hogc trAm tré trong giai quyét cac thu tuc.

- Thye hién vi€c ra soat, trinh, phé duyét (phé duyét d_leu chinh) quy hoach
chung, quy hoach phén khu, quy hoach chi tiét xay dung dé trién khai thyc hién
cdc du an nha &, bat dong san trén dia ban.

- Ban hanh quy dinh cu thé, theo thdm quyén dé trién khai thuc hi¢n cac
van ban phép luat vé dat dai, nha & va cac phap luét khéc lién quan nhu: vé dleu
kién, tiéu chi, quy m6, ty 1€ dé tach dién tich dat thudc thanh dy 4n doc lap doi
v6i céc dién tich dit do Nha nude quan ly (dat cong) ndm xen k& trong du 4n nha
¢ thuong mai theo quy dinh tai khoén 13 Pidu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP; hé
s6 k bdi thudng khi thyuc hién cai tao, xay dung lai chung cu cii theo diéu klen cu
thé cia dia phuong quy dinh tai khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh 69/2021/ND-CP...

4. Déi véi cic doanh nghiép

- Chu dong to chirc ra sodt, tai cdu tric lai doanh nghiép, danh muc dau tu,
co cdu san pham diu tu ctia doanh nghlep nhdm dam bao phi hop véi ning lue
tai chinh, quy md, kha nidng quan tri cia doanh nghiép va phu hop voi nhu cau
thuc ctia xa hoi, tranh dau tu dan trai.

- Khan truong ra soat, hoan thién va béo cdo, dé xuat co quan, ngudi co
tham quyén xem xét giai quyét cac thu tuc phap 1y cta du 4n dé nhanh chéng trién
khai, thuc hién du an dam bao ding quy dinh phap luat.

- Tap trung nguon luc thoa dang cho cac du an sip hoan thanh, céc du 4n
16n c6 tinh kha thi cao dé sém dua vao kinh doanh, khai thac thu hdi vén, tao dong
tién cho doanh nghlep va tang ngudn cung cho thi truong.

- Ra sodt, co céu lai nguon von tap trung xtr ly ng Kau ng dén han dé tao
co s, diéu kién tlep cén cac nguon Von tin dung, trai phiéu, chung khoan,...trién
khai thye hién dy an.

Trén day la bdo céo cua Bo Xay dung vé mot sb giai phép thuc ddy thi
trudng bt dong san phat trién lanh manh, bén vimng./.

Noi nhg’iW

- Nhu trén?

- Céc Pho Thu tudng Chinh phu;

- BT Nguyén Thanh Nghj (dé b/c);

- Vin phong Chinh phu;
- Luu: VT, Cuc QLN&TTBBS (05b).
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