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So: 09 /THXDVN

Ha Néi, ngay 10 thang 01 nam 2013

Kinh gii: Uy ban Kinh t€ Quéc hoi Khéa XIII

Theo yéu cau cia Quy Uy ban Kinh t€ Quoc hoi tai cong van s6
866/UBKT 13 vé “Thuc trang giai phap thdo g& khoé khan, vuéng mac cho thi
truong bat dong san nhim 6n dinh kinh t€ vi mo, thic ddy san xuat kinh doanh
va dam bao an sinh xa hoi”. Ching t6i xin dugc c6 nhitng ¥ kié€n nhu sau:

1. TINH HINH THI TRUONG BAT PONG SAN di dugc bdo cdo khd ddy du cia cdc
B0, cac dia phuong dac biét bao cdo cta 2 dia phuong Ha Noi, TP. H6 Chi Minh
trong nhitng budi 1am viéc véi doan cong tac ciia Chinh phu trong 2 ngay 18 va
19/12/2012.

DPiém noi bat 1a tinh trang “ton kho cdc bat dong san rat 16n trong do 16n
nhat 1a cdc can ho chung cu cao cap, nha & ¢6 dién tich can ho 16n, nha & lién ké
va biét thu, hang nghin du 4n dang trién khai khong huy dong dugc von (dudi
dang gop von hay ban theo timg giai doan) dang & trong tinh trang xay dung
cam chimg hoic ngimg trién khai.

Cac du an nha Van phong cho thué cling hét siic khé khan tim khach hang
1ap day du an da hoan thanh va cang khoé khan hon do6i v6i du an dang xay dung,
khong huy dong dugc von gop trude cia khach hang va von hoan thanh du an.

Pay la cac loai hang héa chu yéu cua thi truong bat dong san chiém ty
trong 16n ca vé quy mo 1an von dau tu dang hét sic khé khan khi thi truong bi
dong bang kéo dai: hang “bi € mic du nhiéu chu dau tu da tim moi cich ha gia,
uu dai ban hang thong qua hinh thitc tra gép 1ai suét thap, khuyén mai noi that,
tang hién vat... Nhitng nguoi c¢6 yéu cau thuc su thi kinh t€ han hep khong c6
kha nang ti€p can véi “loai hang” dang ban, so luong loai hang dang rao ban
qua 16n so v6i nhu cau thuc su va kinh t€ ctia nguoi mua. Tam ly nguoi mua
con cho doi ha gia, vi vay dan dén cac chu dau tu bi dong von, no dén han rat
cao. C6 nhi€u nha dau tu ding truéc nguy co pha san nhat 1a cac nha dau tu thi
cép khong c6 nang luc tai chinh do dua vao von vay la chi yéu diéu d6 dan dén
phan Gng giay truyén rat dang lo ngai: nha dau tu no cdc nha thau, cic nha thau
no cac don vi cung cap vat tu, thiét bi, ng cac don vi van tai, cac don vi nay lai
no ngan hang, ng khach hang, cong nhan mat viéc hang loat ca & don vi tu van,
xay lap, van tai, san xuat vat liéu va anh hudng ca dén cédc don vi dich vu cung
cép hang héa thiét yéu: sic mua giam st truc ti€p anh hudng rat manh dén nén
kinh té.

Trong khi céc loai bat dong san ké trén dang du thira (tham chi & TP. Ho
Chi Minh néu hoan thanh tat ca cac du an theo du bao sé€ dam bao dién tich cho
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dan thanh ph6é dén nam 2050) thi loai hinh nha & xa hoi cho sinh vién, cong
nhan khu cong nghiép, cho nguoi thu nhap thap, nha & gia ré 1a doi tugng rat
I6n dang c6 nhu cau thuc su thi trién khai rat cham, chiém ty trong rat thap do
thiéu kinh phi, thi€u cac co ch€ chinh sach khuyén khich cac nha dau tu tham
gia xay dung c4c du &n nay.

Dé thao g& kho khan vuéng mic cho thi trudng bat dong san nhim 6n
dinh kinh t€ vi mo6 cin c6 nhitng giai phap hét stic quyét liét, cu thé muodn vay
theo chiing t0i phai x4c dinh cu thé nguyén nhan cua tinh trang trén, dé ra cac
giai phap cho timg chu thé 12 d6i tugng phai thuc hién.

II. NGUYEN NHAN
1. Trudc hét thuoc vé cac co quan quan 1y nha nuée

1.1.Vé viéc cdap phép ddu tu xdy dung. Bdt dong san la loai hang hod
ddc biét phai xay dung trén dat do Nha nudéc thong nhat quan ly, khong cé
du an kinh doanh bét dong san nao cht dau tu lai khong Xin phép va phai duogc
co quan quan ly nha nuéc cap phép (Cho) dau tu, co quan quan ly nha
nuGe ra quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh chap thuan quy mo, tinh chat
cua tung du an trén co s6 quy hoach kinh té€ xa hoi, du bao quy mé dan so,
quy hoach xay dung, kha niang Kkinh té xa héi, trinh do nang luc chuyén
mon cua chu dau tu.

Thoi gian vira qua do phan cdp qua 16n cho dia phuong, cong tac chi dao
diéu hanh ciia nha nuGc tha ndi cho thi trudng, thi€u ki€ém tra, tong hop diéu
hanh theo du bdo chién lugc. Vi vay co quan tham muu, ngudi ¢ tham quyén
quyét dinh dau tu cua cac dia phuong dac biét 1a Ha Noi, TP. H6 Chi Minh da
cap phép tran lan qua nhiéu du an khong phu hop véi thi truong, diéu kién
kinh té xa hoi mac du cac co quan nay c6 du s6 du biao nhu cAu va tong hop
duoc so “hang hoa” sé dugc cung cap dan dén cung vuot cau dac biét 1a cac
“hang héa” khong phut hop véi cau (loai qua du thira loai qua thi€u), cap phép
cho chli dau tu khong du nang luc chuyén mon tai chinh (nhiéu cha dau tu
khong c6 nang luc tai chinh, von diu tu chi yéu bang nguén von vay va huy
dong cua khach hang).

Trach nhiém cua co quan quan ly nha nuéc cac cap dac biét l1a cua cép
Tinh, Thanh phé vé van dé nay la rat 16n, chung toi rat dong tinh véi y kién Thi
tudng da phat biéu trong budi lam viéc tai TP. H6 Chi Minh Ia trach nhiém lap
Quy hoach, quan 1y quy hoach, cap du 4n qud nhiéu, khong phu hop cung cau
la trach nhiém thi€u sét cua co quan CQQL nha nude. Theo ching toi ciing can
lam rd trong co ch€ xin — cho du an nay, lgi ich nhém cua nhiing nguoi cé
chiic c6 quyén thé hién chi phi “Béi tron” trong qua trinh xin du an, chi phi
Ngoai giao khi duoc uu tién cac khu dat, can ho (ho con ngang nhién cong
khai dang bao, viét, bao dién ti nhuong lai sudt “VIP”, xuit “ngoai giao” tham
chi cong khai ca gia mua, gid chénh léch, gia ban).



Diéu d6 dan dén “lam giau” cho nhém loi ich cta “ngudi cho”, con
“nguoi xin” thi dugc hudng chénh léch dia to rat 16n, tat ca ddy gid bat dong
san cho ngudi mua chiu.

1.2.Vé phuong thiic cap du an dau tu bat dong san dac biét 1a nha ¢

Thoi gian qua cdc co quan quan 1y nha nuéc cap phép cho dau tu chu
yé€u la cap truc ti€p cho chu dau tu: Cic cht dau tu phai giai phéng mat bang,
xay dung co s& ha tdng. Sau d6 xay dung cac cong trinh dé ban diéu d6 dan dén
moi khoan 1gi nhuan kéch xu tir chénh léch dia to6 roi vao tii nha dau tu gia
ban bi nha diu tu ddy gia 1én cao (va tat nhién nhém loi ich ciing ghé vao day
dé hudng 1oi).

Trong khi & cac nudc nhu Trung Quoc, Malai xia, Indonexia ... Nha nuéc
dau tu: Giai phong mit bang, xay dung co s6 ha tang, xay dung cong trinh phic
loi xa hoi. Sau d6 dau gia Du an theo Quy hoach (Nha dau tu chi hudng loi
nhuan theo gid xay dung va mot ich chénh léch dia to6 khi gid sau xay dung lén
cao). Nhu vay nha nudc s€ thu toan bo chénh léch dia t6 dé ddu tu lai toan bo,
co sO ha ting k§ thuat, va cong trinh phiic loi (Riéng Thanh phd Thiam Quyén
nha nudc thu vé hang tram ty USD).

1.3. Viéc quan ly, cap phép du an nhd 1€ ciing rat yéu kém tuy tién: Nhiéu
du 4an khong phép, sai phép, ca biét con bi “lam gia” khi xay dung nhi€u tang
tang mat do khong theo quy hoach dan dén méat do dan s6, ngudn cung bat dong
san ting ddng ké nhung khong quan 1y duge (hang loat chung cu mini, nha lién
ké, chung cu cao cap, nha 6 Van phong do dan, nha dau tu xay dung.

2. Vé cac chu dau tu

Do loi nhuan dau tu kinh doanh bat dong san sau thoi ky x6a bao cép,
bi tha ndi cho thi trudng 1a rat cao din dén “dau tu bay dan” nha nha kinh
doanh bat dong san, nganh nganh kinh doanh bat dong san, ngudi nguoi kinh
doanh bat dong san.

Tur du an 16n dén du an nho tham chi vai nguoi vay muon, chung nhau
kinh doanh bt dong san theo dang lu6t séng, mua nhanh ban nhanh. Dan dén
nhu cau 4o, cung vuot cau (ngoai nhitng cin ho, nha lién ké, biét thu “bi € chua
ban duoc con hang chuc van cin ho, nha lién ké, biét thu da duoc mua khong ¢
ngudi &, chd dé ban ti€p gay lang phi rit 16n cho x4 hoi (canh twong nha chung
cu hoang vang nguoi O, can biét thu lién ké, biét thu bo hoang da dugc bdo chi
nhac dén nhung chua duoc thong ké).

Nhiéu nha dau tu “thit cdp” mua ban ludt song, trao tay qua nhiéu nguoi
ddy gid 1én cao tai thi trudng o tir d6 “qua bong bat dong san” xi hoi gép phin
gay ton kho & dong dan dén hé luy rat xau cho nén kinh t&

3. Vé cac t6 chiic tin dung

LA noi cdc chu dau tu dua vao dé c¢6 ngudn von xay dung di cung cap mot
nguon von rat 16n cho cac chu dau tu, cac nha thau, cac nha san xuét vat liéu
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g6p phan quan trong cho dau tu bat dong san. Tuy nhién tinh trang ng xau trong
linh vuc BDS con kh4 16n, tiém 4n nhiéu nguy co bat 6n ¢6 nguyén nhan 1a do -
dinh gia bat dong san thé chap qua cao hoac khong c6 tai san thé€ chap thich tng
(ké ca viéc do gia thi trudong, giam nhanh), ké ca hién tuong méc ngoic, hudng
hoa hong...

- Nhiéu truong hop c6 su méc noi (Do gitta ngan hang cho vay doanh
nghiép san sau kinh doanh BDS, 1i suat vay qud cao day BDS lén cao.

- T6 chiic tin dung tap trung uu dii cho vay von cho nha diu tu, chua uu
dai cho nguoi mua, thué nha 1a nhiing nguoi thuc su ¢6 yéu cau.

I1I. CAC KIEN NGHI VA GIAI PHAP

1. Vé thé ché: Mot nguyén nhan quan trong do thé ché: cic quy dinh
phap luat, phan cap con nhiéu so hd dan dén tinh trang tuy tién, thiéu
tham tra, quan 1y nha nudc bi buong 16ng. Vi vy céin tap trung ra soat
stra d6i b6 sung cac van ban quy pham phap luat nhiam tang cudng hiéu
qua quan ly nha nude trong do tap trung vao cac noi dung

Phdp ludt vé ddt dai stta doi theo huong: Moi du 4n khu do thi méi: Nha
nudc dén b giai phéng mat bang, xay dung ha ting co s, ha tAng xa hoi, quan
1y do thi cdc nha dau tu chi tham gia du an dau gia du an.

Vé qudn 1y quy hoach: Can dua ra cidc quy dinh cdc ché€ tai nghiém khic
trong viéc 1ap va quan ly quy hoach: Quy hoach phai di truéc mot bude, cham
dut tinh trang “Thoa thuan Quy hoach” giao cho chu dau tu thuc hién “Quy
hoach chi tiét”.

Khong duoc cap phép du an khi chua c6 quy hoach (cham
nhung chic, bai hoc ctia TQ trong cai tao, xay dung méi & Bac
Kinh, Thugng Hai, Thdm Quyén dang cho ta hoc tap).

Stra d6i, b6 sung va thuc hién nghiém viéc cap gidy phép kinh doanh, doanh
nghiép hoat dong trong Iinh vuc xay dung, theo ding loai hinh “kinh doanh c6
diéu kién” dam bao nang luc chuyén mon va tai chinh. Téng Kiém tra niang luc
cua to chifc nay va thu hoi gidy phép hoat dong clia cdc don vi khong du diéu
kién.

Stta d6i b sung viéc danh thu€ nha: Trén nguyén tic quy dinh dién tich t6i
thiéu cho gia dinh - ddu nguoi thu€ sudt bang khong dién tich nha & vuot cang
16n d4nh thué luy ti€én (cho ngudi giau) dam bao cong bang xa hoi, chong dau
CO.

Stra d6i b6 sung cdc quy dinh ché tai xir Iy nghiém céc chu thé tham gia qué
trinh hinh thanh BDS dac biét lién quan dén nguoi cé chic, ¢c6 quyén sach
nhiéu, tham nhiing trong qua trinh thu 1y ho so cép du an. Cac quy dinh cong
khai minh bach va cdc quy dinh nhiam tao diéu kién cho viéc gidm sat cia nhan
dan, cac doan thé cac t6 chitc x4 hoi nghé nghiép.



X6a bo viéc dén bu hinh thitc nha tdi dinh cu & cdc thanh phd. Chuyén
thanh hinh thic dén bu theo gid thi trudng dé dan tu tu lwa chon hinh thifc téi
dinh cu: di thué, mua nha tra gép, mua nha gia ré, gia cao, biét thu theo hoan
canh cua timg gia dinh khong bi “bat phai dén ¢ nha tai dinh cu trong khu nha
tdi dinh cu (chat luong kém, khong dong bo, khong phu hop vé dia diém, huéng
nha, ting nha... da th€ nha nudc lai phai bd tién ra 1am nha, mién tét ca cac loai
thué, tién st dung dat...)

Stra d6i bo sung viéc md rong do6i tuong va diéu kién ngudi nudc ngoadi mua
nha ¢ tai Viét Nam.

Sém ban hanh Nghi dinh vé nha cho thué nhiam khuyén khich cic nha dau
tu xay dung nha & cho thué — chu yéu véi dién tich nho 25 — 50m*/ho, dam bao
quyén loi ctia cht dau tu va ché tai déi véi truong hop bén thué vi pham (nha &
thoi bao cap). Day 1a loai nha thich hgp nhat d6i v6i nguoi thu nhap thap, doi
tuong gia dinh tré dang chi€ém s6 dong trong xa hoi ¢ Viét Nam ma thu nhap
binh quan GDP con thap.

2. Cac giai phap khac

2.1. Tap trung ra soat tat ca cac du an nha &: trén co s dinh huéng quy

hoach, du bao dan s0, du bao kinh t&, kha nang kinh t€ cua nguoi dan, kha

nang cua chu dau tu: dé quyét dinh :

- Loai du an thu hoi gidy phép.

- Loai du an tam dung.

- Loai du an diéu chinh quy mo, co céu phut hop véi quy hoach, phu
hop v6i nguén cau cta thi truong chu yéu cho loai hinh cho thué, thué
mua, mua tra gop.

Pé thuc hién t6t diéu ndy can rat quyét liét c6 su tham gia clia co quan
céap trén (doi v6i thanh pho), clia Hoi déng Nhan dan cac cip va to chic x4 hoi,
xa hoi nghé nghiép trong viéc ra soat danh gia. Dong thoi phai cong khai toan
b0 cac du an trén dia ban trén phuong tién thong tin dai chiing (bdo in , bdo
dién tr) cho moi nguoi duoc biét:

- Quy mo du an;

Voén thuc hién du an;
Chu dau tu du an;

Téng ti€n do du 4n (cap nhat hang thing).

C6 nhu vay méi khich quan, minh bach néu chi dé cho co quan quan ly
nha nuéc dia phuong thuc hién sé kéo dai dé thoa hiép (vi chinh ho la
nguoi cap phép du an).

2.2. Trong khi cho doi sira doi luat dat dai bat dau tw nam 2013 ngimg
cap phép moi du 4n méi phai thu hoi dat cho cic chl dau tu. Nha nuée lap
Quy hoach, Quan ly quy hoach tir giai doan dau tu giai phong mat bang, xay
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dung co s& ha tang k¥ thuat, co s& ha tang xa hoi (nha tré, mau gido, truong hoc,
bénh vién ...) cdc nha dau tu chi tham gia ddu gia du an theo Quy hoach chi tiét
duoc duyét.

2.3. Xay dung mo hinh chinh quyén quan ly do thi theo huéng tap trung
mot dau moi quan 1y (khong giao cho cac chu dau tu manh min nhu hién nay)
va quan ly do thi thong qua hop dong véi cac doanh nghiép dich vu quan ly
chuyén nganh.

2.4. Binh k¥ 3 thang t6 chiic cdc doan thanh tra thuc hién cdc giai phap do
Chinh phu, Uy ban Nhan dan Tinh ban hanh dac biét v6i cac thanh phé 16n (c6
su tham gia cua cdc t0 chic xa hoi, xa hoi nghé nghiép & Trung uong va dia
phuong).

2.5. Téng ki€m tra cdc ngudn von cta cac du an dé xur 1y kip thoi céc vi
pham trong bao lanh, cip von, huy dong von.

2.6. Trong qua trinh ra soat phat hién nhitng vu sai pham trong quan ly
quy hoach, cap phép du an can xtr 1y nhanh, kip thoi (dac biét d6i véi cac sai
pham tham nhiing trong “duong day du an”, trong viéc huy dong von trai phap
luat va Itra dao du an...).

Trén day 1a mot s6 y kién déng gép véi quy uy ban vé van dé “Thuc trang
va giai phap thdo g& khoé khan vuéng mac cho thi truong BDS nhim 6n dinh
Kinh t€ vi mo, thic ddy san xuat kinh doanh va dam bao an ninh xa hoi.

Téng Hoi Xay dung Viet Nam mong dugc quy Uy ban quan tam nghién
ctu. Ching toi xin tran trong cam on quy Uy ban vé su hop tac véi Tong Hoi
Xay dung Viét Nam trong thoi gian qua.

Nhan dip nam méi chic Uy ban Kinh t€ Qudc hoi dat dugc nhiéu két qua
trong hoat dong ctia Quoéc hoi, chiic cac thanh vién Uy ban manh khoé hanh
phuc.

Xin chan thanh cam on.

Noi nhdn: TM. POAN CHU TICH

- Nhutrén; %
- Van phong TW Pdng, CP. QH; CHU TICH
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