THU'C TRANG THI TRUONG BAT PONG SAN
TAI VIET NAM HIEN NAY

I. THANH TUU CUA QUA TRINH PHAT TRIEN VA CHINH SACH PHAT TRIEN
THI TRUONG BAT PONG SAN O VIET NAM:

1. Thanh twu cta qué trinh phat trién thidrwong bit dong san & Viét Nam:

Xeét ca vé quy mo, pham vi, 86 luong va chat lugngythi truong bat dong san nudc ta

thoi gian qua di c6 nhitng budc phét trién déang ké.

Thi truong bat dong san phat trién ngay cang soéi dong va da dang & cac phan khuc thi
truong khéac nhau, nhat 1a phan khic vé nha dé thi mai, van phong cho thué, can ho chung
cu... Trong nhiing thoi diém néng cua thi truong diéu hay cang thé hién rd rét, dién hinh nhu
giai doan tir ndm 2001 dén 2004 hay giai doan tir nim 2005:dén 2008 |a nhing giai doan thi
truong hoat dot s6i dong va khai sic. C6 thé thay trong nhiing giai doan sbéi dong cua thi
truong thi phan khic vé nha & chung cu, khu d6 thi moi hay/van phong cho thué luon 1a phan

khuc s6i dong nhat véi luong giao dich 16n va lién tuc.

Bén canh d6 chu thé tham gia vao phan khic nhases¢hung chu, khu d6 thi méi va van
phong cho thué ciing rat da dang. C6 thé thay tat ca.cac chi the, cac loai hinh doanh nghiép
déu truc tiép hoic gian tiép tham gia vao phan khic nay. Ngoai ra con cé cac doanh nghiép,
cac tong cong ty 16n trong nganh giao thdng, ngan hang, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai hay-thamechi-la eac don-yigkinhsdoanh,tur nhan nho ciing tham gia vao phan khuc nay

mot céc truc tiép hoic gian tiép:

Sy phét trién_manh mé cua thi treong bat dong san nhiing nim qua dong gop mot
phén rat 16n vao cdng cudc nang cap dién mao caa cac d6 thi khi mot lugng 16n nha & va san
pham bat dong san duoc dua vao van hanh va st dung. Chat lwong cudc sdng cia ngudi dan
thanh thi, chat luong quy hoach dé thi hay dién mao cua cac do thi ngay cang duoc cai thién

va nang cao.

Ngoai phan khic vé nha & chung cu cao cip, khu dé thi méi, vin phong cho thué thi
mot luong 16n céc du an vé khu du lich sinh théi, khu nghi duéng trén bién ciing da va dang
dugc dau tu dua vao st dung. Ngoai viéc dong gop déang ké vao Ngan sach Nha nudc va sy

tang truong kinh té tir cac ngudn thu caa dich vu du lich, nghi dudng, cac san pham nay con
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tan dung va hién thuc hod mot tiém nang rat 16n cua Viét Nam d6 13 kho tang danh lam thing

canh va tai nguyén du lich bién.

Mgt sé chi tiéu vé nganh kinh doanh bdt déng san va dich vu twr van bét déng san

nam 2005 va 2007
TT Tén chi tiéu 2005 2007

1 | Gia tri san xuat (ty dong) 52,470 70,180
2 | Ty trong GO cua nganh trén GO cta nénh kinh té (%) 2.67 2.44
3 | Giatrj tang thém (VA) (ty dong) 33,635 43,509
4 | Ty trong VA cua nganh trén GDP (%) 4.00 3.80
5 | Von dau tu (ty dong) 35,705 68,427
6 | Ty trong von dau tu trong toan bd nén kinh té (%) 10.41 12.86
7 | Bo nhay (Forward linkage - Sensitive for despersion) ((%) 0.73 0.82
8 | Hé so lan toa (Back ward linkage - Power of dispersion) (%) 0.67 1.68

Nguon: Téng cuc Théng ké

Trong cac nguoén thu cho Ngan sach Nha nuéc, sb thu tir cac nguon lién quan dén dat

dai ma bat dong san 1a mot bo phan trong cac nam déu ting theo gia tri tuyét dbi, dac biét 1a

ty 1é nam sau luon-cao hon nam trergo, Ngoai,ra su phat trién cua thi truong bat dong san da

tao ra duoc nhitng san pham bat dong san.cd chat luong-cao-cho xa hoi va nén kinh té. Nhiéu

khu d6 thi m&i_co.chuan.muc.song. tot da dwge quy hoach, dautuva.dua.vao st dung co tac

dong tich cwe d@én hinh anh nén kinh té va thi trzong bat dong san cua Viet Nam.

Mot diém nira trong thi trudng bat dong san tao nén tang cho nén kinh té Viét Nam

budc 1én da phat trién d6 1a mot lugng Ion khu céng nghiép c6 von tir nudc ngodi va trong

nude da duge dau tu hinh thanh. Lugng vén dau tu vao cac khu cong nghiép da dong mot vai

trd 16n trong viéc tao ra nang luc san xuat mai cho nén kinh té, ngoai ra viéc dau tu kinh

doanh céc khu cong nghiép con gop phan tao dién mao méi cho nén céng nghiép Viét Nam.




Sé thu ngan sach ciia mét sé khodn thu lién quan dén tai sdan theo ndam

QT 2003 QT 2005 DT 2007 DT 2008
T Chi tidy QT 7S§ [Sovéi | S6 |Sovéi | S6 | Sovéi | Sb | Sovéi
2002 tuyét | nam tuyét nam tuyét nam tuyét nam
dbi truoc dbi truéc dbi truoc débi truéc
Thué st dung dat
1 R ] 772 151 19,6% 132 101,5% 81 95,3% 82 101,2%
néng nghiép
2 | Lé phi trudc ba 1332 | 1.817 | 136,4% | 2797 | 107,3% | 3.750 | 117,2% | 5.194 | 138,5%
3 | Thué nha dat 336 359 106,8% 515 117,6% 584 119,2% 698 119,5%
Thué chuyén quyén
4 ) 327 408 124,8% 984 153,8% | 1.249 | 148,7% | 1.974 158%
su dung dat
5 | Thu tién thué dat 459 | 513 | 111,8% | 799 | 944% .| 967 | 140,1% | 1.569 | 162,3%
6 | Thu tién st dung dat | 3.244 | 8.149 | 251,2% | 14.176 | 99,8% | 14.500 | 107,4% | 16.500 | 113,8%
Thu ban nha & thuoc
7 1.120 | 1.116 | 99,6% 1.283 95,9% 843 74,6% 1.051 | 124,7%
s& hiru Nha nudc
Tong thu lién quan
8 dén tai s3 7.590 | 12513 | 164,9% | 20.686 | 102,4% | 21.974 | 110,2% | 27.068 | 123,2%
en tai san

Cac san pham bat dong-san thuong mai di.gép-phan.tao ra nhitng san pham quan
trong cho nén Kinh, té.Céae,sanpham bat dong san thuong mai-dawvasdang lam thay d6i hinh
anh nén kinhté Viét Nam. Nhirng duw an cao ¢ap, mang tam voc quoc té nhung nhiing khu
nghi dudng, san golf, khach san cao cap di tao mot thé nang méi cho thi truong bat dong san
Viét Nam ndi riéng va nén kinh té Viéet Nam ndi chung. Ngoai ra, Cac doanh nghiép hién nay
dang c6 xu thé thay doi phan khiic kinh doanh dé dap @&ng nhu cau mai cua thi truong. Hién
nay phan khic nha & sinh vién, nha cho nguoi lao dong ¢ thu nhap thap, ngudi lao dong

trong céc khu cong nghiép tuy chi méi bét dau nhitng da c6 nhitng du &n 16n duoc ky vong s&

Nguon: B¢ Tai chinh

giai quyét duoc mot luong 16n nhu cau vé nha & cho ngudi lao dong & thanh thi.




Sau khi thoat khoi thoi ky bao cip chuyén dan sang nén kinh té theo co ché thi truong
tir quyét dinh d6i méi nam 1986, thi trudng nha dat Viét Nam di co nhitng chuyén bién khoi
sic. Gia nha, gia dat dan dan da duoc chinh cac cha s¢ hitu thuc hién giao dich dinh doat.
Pén nim 1994 Nghi quyét Trung uong 7, khoa VII quyét dinh cét bo co ché bao cap vé nha
dat, ndm 1996 chinh thic van hanh thi trudng bat dong san theo nghi quyét caa Dai hoi Bang
lan tha VIII. Thi trudng that sy chuyén bién khi dén nam 1998, Nha nuéc bat ¢au cho phép

thuc hién cac du an nha & ban va cho thué.

Tir ndm 2003 tré di, thi trwong bat dong san Viét Nam nong hon bao gior hét, & bat cir
san giao dich bat dong san nao trong giai doan nay déu tap nap ngudi mua ngudi ban. Cac du
&4n nha ¢ chung cu, khu d6 thi cao cip moc 1én lam thay d6i dién mao cua Viét Nam, cho thiy

doi song cua ngudi dan da dan duoc ndng cao va can dén nhitng nhu cau xa xi hon.

2. Thanh twu caa chinh sach phat trién thi trwéng bat dong san Viét Nam nhirng nim

gua.:

Tir giai doan 2003 - 2004 cac chinh sach ctia Nha nuéc va Chinh phi nham thic day
thi truong bat dong san Viét Nam di ngay cang day du va ¢6 nhiing cap nhat thuong xuyén
dé dap ung yéu cau cua thi truong. Tir Nghi quyét Trung wong 7 khod IX va Nghi quyét
06/2004/NQ-CP cho dén nay cac khung chinh sach phat trién thi trudng bt dong san di co
nhitng budc tién tich cuc, bao pha trén mét binh dién kha réng tir dat dai, nha, xay dung, kinh
doanh bat dong san dén doanh nghiép, dau tu, tién té, tai chinh, tu phap. Viéc thay doi va cai
tién cac chinh sach nham phat trién hon nira thi truong bat dong san khong chi nhan duoc su
quan tdm cua cac co quan Nha nudc, Chinh phu ma con thu hat sy quan tdm tur cac doanh

nghiép, quan ching-han dan.

Sikc-dnh hweéng cia cac chinh sach phéat trién thi rwong -bdt dong -sdn dén thi

truwong guasth@i'gian cang co tac dungyr6.rét.

Trong nhitng ndm 90 cua thé ky trudc, binh thudng mot chinh sach dwoc ban hanh
thudng co thoi gian 4p dung tré hon 1 d&én 2 nim moi c¢6 tac dong dén thi truong nhung dén
giai doan 2007 - 2008 stc anh hudng va stc lan toa cia cac chinh sach phat trién déi véi thi
truong bat dong san da nhanh va manh mé hon rat nhiéu. Pién hinh giai doan 1996 - 1997
Nha nuéc ban hanh chinh séach thué nhung phai dén giai doan 1997 - 1998 thi chinh sach méi
phét huy hiéu luc. Trong khi thong tu 161/TT-BTC hudng dan vé viéc thuc hién nop thué thu

nhap ca nhan lién quan dén kinh doanh bat dong san duoc ban hanh nim 2009 thi gan nhu



ngay 1ap tirc c6 tac ddong manh m& dén céc giao dich trong thi truong bit dong san vao thoi

diém do.

Sw phét trién cia thi trweomg bdt déng sdn thoi gian qua dwec diéu chinh rdt nhiéu

tir nhitng quy dinh va diéu |é cia cac chinh sach phat trién thi srwong bdt dgng san.

Giai doan 1996 - 1997, nhitng chinh sach vé gia va thué déi vai thi truong bat dong
san duoc diéu chinh bang viéc ban hanh Nghi dinh 87 vé khung gia dat cung véi viéc dua ra
céc sac thué giao dich va truéc ba. Paysladan didlichinh du tién va ciing 13 quan trong nhat
trong qué trinh phét trién cua thi trudng bat dong san. Nhiéu:dién bién tiéu cyc caa thi truong
da bi ngan chan kip thoi nhu qua trinh bung phat.cua cac du an phan 16 ban nén. Mic du thoi
diém diéu chinh nay thi truong bi dong biang nhung mat khac co tac dung lam giam sy bing
nd cua thi truong, tranh nhitng ¢ séc khi phai déi mat vai cude khung hoang tai chinh tién té
Pong Nam A nam 1996 - 1997.

Dén giai doan 2003 - 2004, khi thi tredng bat déng.san phét-trién qué ndng nhat 1a
vao nam 2002 - 2003, mét loat cac chinh sach da duoc banhanh nhu theo quy dinh cua Luat
Pat dai 2003 va Nghi dinh 181, cam phan 16 ban nén; Nghi dinh 90 hudng dan thi hanh Luat
Nha & 2004, cidm thu tién ciia ngudi mua truéc khi hoan thanh méng; Nghi dinh 01/2006/ND-
CP vé khu d6 thi méi, quy dinh doanh nghiép dau tu khu d6 thi méi phai c6 sé vén bang 20%
t6ng von dau tu. Nhimg diéu chinh kip thoi nay da phan nao ngan chin va lam dong bang qué
trinh bung nd cac du an dau tu phat trién khu d6é thi méi va chung cu cao tang. Hién tuong thi
truong “bong bong” do phat trién qua mic cac du @n bat dong san ciing di duoc kiém ché va

giam thiéu thiét hai.

Pén nam 2008,4an dieu chinh'thtr hai"van nham vao cac chinh sach vé tai chinh tién
té. Mot sdreac chinh-sachrdiéu chinh néi bat trong thoi diém nay nhung Ngan hang Nha nuéc
thong quaskysphiél thu"20500 &y dong,doi voi cic.nganhang thirong maiyting,du trix bat
bude, tang lai suat co ban, ra soat cac khoan vay d6i voi bat dong san... Két qua 1a 1am thi
truong bat dong san déng bang nhung ciing nhu giai doan 1996 - 1997, thi trudong bat dong
san Viét Nam tranh dugc nhitng ¢l séc 16n khi phai d6i mat véi cuge khing hoang tai chinh

tién té toan cau.



I1. NHUNG TON TAl HAN CHE TRONG QUA TRINH PHAT TRIEN VA CHINH
SACH PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN O VIET NAM:

1. Nhi¥ng ton tai han ché trong qua trinh phat trién caa thi trudng bat dong san:

Thi truong bat dong san Viét Nam bat dau cé nhitng khai sic tir khoang nhitng nim
2006 - 2008, sau thoi gian phat trién manh ménay thi trudng da bat dau xuat hién nhiéu bat
cap khién cac nha dau tu ciing fihu doanh nghiép bét-dau roi vao kho khin, kém theo d6 1a

nhiéu hé luy cho nén kinh té.

T dau nam 2011 dén nay la thoi ‘diém phan anh rd nét nhat cac bat cap cua thi
treong, nhiéu thdng tin, tin hiéu sai léch va thiéu lanh manh da tac dong tiéu cuc dén tam Iy
nha dau tu khién thi trudng xuat hién nhitng trangsthai bung phéat mot céch thai qua vé gia
cling nhu lugng giao dich. Trong nhitng thoi diém néng, thi truong bat dong san thuc sy da
hip thu mét lwong vén twong d6i 16n tir cac nha dau tu cling nhu tir trong nhan dan, nhung
thyuc té hién tugng “cau 40” dién ra tran lan, mua di ban lai chuyén tir ngudi ndy sang nguoi

khac nhung khong thuc su tim dwoc dau ra cho thi trudng.

Nhiéu nha dau tu nhin thdy gia dat tang lién tuc vai t6c do cao nén co cam giac an
toan khi dau tu vao linh vuc ndy tao sic néng cao cho thi truong. O Viét Nam, c6 ldc thi
truong bat dong san hut dén 50% téng von dau tu clia ¢a nurdc tao nén tinh trang mat can doi.
Céc doanh nghiép déu tir bo nganh nghé kinh doanh efi ctia minh quay sang dau tu nha dat va
ldy day 1am linh vyc kinh doanh chinh. Tir nhitng tinh trang d6 giy ra hién tuong cau “ao”
mua di ban!lai chakhonghtiéu-thu dutoc Tani bong bong gia ngay cang duoc thdi to hau qua la
trong twong lai khi bong bong bi né thi thi truong s& dong bang, é thira. Tinh trang lam phéat
nam 2008 va 2011 chinh la do bong béng bat dong san gay ra.

Thi trwong bét déng san Vgt Nam dwoe danh gid la chwa c6 tinh minh bach ¢ao

Thi trudng bat dong san Viét Nam bi xép hang rat kém minh bach trong nam 2006 va
dén nam 2008 van con bi danh gia nam trong viing kém minh bach so véi cac nén kinh té trén
thé gigi. Do vay can phai c6 nhiing thay d6i tich cuc hon nira thi méi c6 thé hi vong thi

truong dat dugc tinh minh bach can thiét.

Nhitng nguyén nhan chinh dan dén tinh trang kém minh bach trong thi truong bét

dong san Viét Nam phai ké dén dau tién 1a do thi truong duoc chinh thic cdng nhan cham
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hon so véi cac thi trudng khac, dé dat dwoc tinh minh bach cao can phai trai qua thoi gian dai
hinh thanh va phat trién. Tiép dén la do mot lugng tai san qua lén dugc diéu tiét boi thi
truong bat dong san, kém theo do6 1a nhirng tiéu cuc nay sinh do loi ich dem lai qua cao, loi
ich siéu ngach cang 16n thi truong cang kém minh bach. Mot nguyén nhan nira la do cdng tac
du b4o con nhiéu han ché, tinh minh bach cua cac thong tin trén thi truong chwa cao. Céc
nguon thdng tin khdng rd rang gay ra mot han ché 1on trong viéc cap nhat thdng tin cia cac
nha dau tu, rit nhiéu du an da dugc phé duyét, nhiéu cong trinh di duoc xay dung va hoan

thanh nhung thong tin vé nhitng van.déilién quan €dn thiéu chinh xac.

Céc nha dau tu va nha quan ly thiéu cap nhat vé thong tin thi truong, cac thdng tin
thiéu day di va chinh xéc, thiéu kha nang phan tich va danh gia thi truong dan dén thi truong
hoat dong ty phat va thiéu chuyén nghiép, cac rai ro trong giao dich tu nhan 1a khong thé

Kiém soét.
Thi triweomg bét dong san Viét Nam chwa c6 chi béo vé dp do chinh thirc

Cac du bao vé thi truong bat dong san Viét Nam cho dén nay van chwa c6 nhiing cin
ctr dang tin cdy, da sb 1a nhitng nhan dinh mang tinh dinh tinh trén co s& quan sat mot bo
phan thi truong hoic moét phan mang thi truong. Pén cudi nam 2009, co quan chiu trach
nhiém vé quan 1y Nha nude ddi véi thi truong bit dong san nuéce ta la Bo Xay dung mac du
d3 c6 nhidu cb ging nhung van chua cé duoc nhitng bd s6 liéu chinh thong, du tin cay vé thi

truong bat dong san.

Trong khi cé4c thi truong trén thé gioi da e nhiéu cac chi sb khac nhau phuc vu cho
viéc do ludng.va phan tich thitrudng bat dong san nhu chi s6 gia bat dong san (RPI), chi s6
thi treong bat dong-san-(REMW), ehi' sé-gidnha (HPI) nhung & Viét Nam céc khai niém nay
hau nhu ¢on rat Xa-la;.chua ¢6 mot chi 6 toi. thiéu dé do luwong thirtruong bat-dong san noi
chung va thistrtweong nha ¢, khu d6 thisnoi.rieng. Nguyénmnhan chinh cua tinhitrang,nay la do
chua ¢6 sy phan cong, phan cap quan 1y Nha nuée mot cac dong bo va hé thong trong thi
truong bat dong san Viét Nam. Mit khac, ciing 13 do thi truong bat dong san nuéc ta méi
dugc chinh thie cong nhan, thoi gian hinh thanh va phat trién chua lau dan dén chua c6 nhiéu
nghién ciru bai ban va stc ép tir yéu cau cung cap thong tin caa ban than nhiéu co quan quan

1y Nha nuéc.

Céac phan khuc thj trwong, c&c chii thé dau tw va dia ban trong thi frweomg bt dgng

sdn Viét Nam chwa cé sw phd trién dong déu



Nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san cua Viét Nam chwa c6 duoc su thanh
cong dong déu trén tat ca cac dia ban hoat dong, cac doanh nghiép kinh doanh thanh céng ¢
mién Nam thi lai khong dat dwoc hiéu qua nhu mong mudn & cac ving khac va nguoc lai.
Chang han, mot doanh nghiép xay dung va kinh doanh nha d6 thi noi tiéng la tong cong ty
HUD hoat dong rat thanh cong va dat dugc nhidu hiéu qua trén dia ban cac tinh mién Bic
nhung khi 14n san dén céc thi truong méi dé dau tu nhu du 4n khu d6 thi méi phuong Dong
Tang Long tai Quan 9, thanh phé HO Chi Minh thi tién d6 trién khai rat cham va vap phai rat
nhiéu kho khin. Tuong ty nhu Tongsedng ty Xay dung va kinh doanh nha d6 thi HUD, mot
doanh nghiép ndi tiéng tai khu vue phia Nam la Céng ty Pat.Lanh ciing chi dat dwoc thanh
cong khi dau tu du 4n nha chung cu tai dia ban quan 12, thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra con mét thuc trang nira 1a.cac doanh nghiép co ti 1& phan bé khong dong déu.
Trong khi tai khu vuc Pong Nam B6 va khu viwe Bong bang Séng Hong c¢6 sé doanh nghiép
xay dung va kinh doanh bat dong san chiém 70% canudc thi 30% con lai nam rai rac tai

nhiéu viing khac nhau, tao ra sy phat trién khong dong déu ¢a.vé trinh do-1an quy mo.

Ban than cac doanh nghiép ciing chua c6 sy phéat trién todn dién, cac doanh nghiép
vap phai thuc trang néu manh vé mang nay thi lai yéu vé mang khéc. Tt d6 cac chu dau tu
vap phai tam Iy chi dau tu cho nhitng mang thé manh va mang lai loi nhuan cao ma khong
quan tim dén nhitng mang khac tao ra su da dang san pham<ho doanh nghiép minh. Ca nuéc
chi c6 Tap doan dau tu phat trién Sai Gon la c6 sy phat trién dong déu ¢ ca ba mang thugc
céc san pham nha khu d6 thi moi va chung cu, san pham ha tang d6 thi va san pham khu du

lich nghi dudng.

Mot van dé-ntra, do thi truong bat dong san con phu thudc vao co ché xin cho nén su
tiép can vai thi truong bat dong san tren dia ban ca nuéc cua cac chu thé chua duoc t6i vu
hoa. Piéu nay din dén co su phan hoa gitra cac doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai. Trong khi doanh nghiép trong nudc c6 thé duoc giao dat dai han va
viéc thé chip bat dong san chi duoc thé chap cho cac té chuc tin dung dang hoat dong trén
lanh tho Viét Nam thi cac doanh nghiép ¢ von dau tu nuéc ngoai chi dugc giao dat cé thoi
han dé phat trién du an. Nguoi dan khi mua nha thudc dy an cua cac chu dau tu trong nudc
thi méi dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén s hitu nha, con néu mua nha
cua doanh nghiép nudc ngoai thi phai nop tién chuyén muc dich sir dung dat hoic chi dugc

mua can hg trong thoi gian dy an.



C6 nhitng thay déi trong thi trwong nhiéu khi khong thé kiém sodt dwec do thi

trwomg bdt dong san Vigt Nam dang con non yéu va dang trong qud trinh phdt trién

Sy non yéu caa thi truong bat dong san Viét Nam thé hién rd qua viéc dé bi tac dong
boi cac yéu té ngoai canh, chang han tir nim 2004 dén nay c6 nhitng chinh sach vé tién té va
tin dung khién thi trudng bat dong san ciing bi anh huong. Dién hinh nhat, khi Nha nuéce thi
hanh mét loat cac chinh sach tién té dé binh 6n kinh t& vi mé vao niam 2008 thi thi trudng
cling roi vao tinh trang bi ngung tré va bitdau dong bang. Hodc khi Ngin hang Nha nuéc
Viét Nam tién hanh kim ham déng tin dung d6 vaombat'dong san thi thi truong ciing bi tac

dong rat ning né.
Mgt sé thuec trang khéac

Céc khoan du no tin dung cua thi trudng trong giai doan nay ciing bat dau ting, tinh
dén cudi nam 2010 tong du no tin dung cua thi trudngbat dong san di ting 24% so véi cling
ky nam 2009. Nhiéu di n tai cac dia phuong duoc cap phép dau tw mot cach qua dé dai ma
chua trai qua qua trinh nghién citu nhu cau va muc tiéu thu ctia nguoi dan, tham chi nhiéu dia
phuong con cho trién khai nhitng du &n 16n trong khi vé ha tang co so hay phic loi x& hoi

cho chwa dap tng dwoc nhitng nhu cau téi thiéu nhat.

Hé thdng Phép ly chong chéo va thiéu tinh chuyén.nghiép va dé lai nhiéu khe ho, cac
du an quy hoach mang nang tinh hinh thirc ma thiéu tinh kha thi nén gay bét cap, khong dap
g duoc nguyén vong cia ngudi tiéu dung. D6 minh bach trong quan ly yéu, hé théng hanh

chinh phirc tap, quan liéu va tao nhiéu co hoi tham nhiing.

Do trinh d6.K¥y thuat .hodc hanh vi dao dirc ma qua trinh dinh gia bat dong san gay ra
nhiéu diéu bat hop ly, tir d6 gy ra hién tuong thdi phong gia so vai gia tri that. Cac khung
phép ly caa Nha nudc tao co hoi cho thi trudng nhung con ton tai kha nhiéu van dé chua phu
hop Véi co ché thi truong. Chi cach nhau 10 nam di dién ra 2 giai doan khiing hoang gia nha
dat ¢ Viet Nam tir sau doi méi d6 1a vao nam 1991-1993 va 2001-2003. Bay gio tai cac do thi
l6n nhu Ha Noi hay TP.H6 Chi Minh gia dat ting 1én dén nhitng mac gia khé chap nhan
dugc. Pidu nay thé hién su thiéu chuyén nghiép trong thi truong tir khau quan 1y cho dén

khau dau tu va dén tay ngudi tiéu dung.

Van dé tro gilp ctia Nha nuéc Viét Nam ddi véi thi trudng cling mang ning co ché
bao cap va thiéu chuyén nghiép cho thay tu duy vé quan ly kinh té khong dap ang kip voi co

ché thi truong.



Tir nhitng khé khian cua thi truong, cac doanh nghiép bat dau roi vao tinh trang khé
khan khi bi ngan hang cit vén, trong khi san pham l1a cac dy 4n nha dat nam é am ma khong
tim dwgc dau ra. Pa c6 nhiéu giai phap nham thdo g& kho khan tirc thoi cho thi truong nhu
tan dung nguodn vén dau tu tir nudc ngoai dé vuc day thi truong, tuy nhién do da sé ngudn
vén dau tu tir nuée ngoai déu hudéng téi phan khic nha cao cip va céc khu biét thy nghi
dudng... ma trong khi phan khuc nay da dong bang va bao hoa tir lau ¢ thi truong trong nudc
cho nén tac dong tir ngudn von nay dén thi truong bat dong san Viét Nam khong c6 dau hiéu

gi goi la tich cuc.

Vé tinh chat chung cua nén kinh té quac dan, thi trudng bat dong san c6 tac dong kha
I6n d@én tinh hinh chung caia nén kinh té, bai vi thi trwong bat dong san nudc ta chiém mot
phan vén khdng 16 trong nén kinh té quéc dan, ca vé quy mo lan gié tri cua tai san. Qua d6 c6

thé thay phan 16n sé ng Xau cua cac ngan hang déu nam trong thi truong nay.

Téng hoat dong caa nén kinh té bi chi phéi boi cac hoat dong lién quan cua thi truong
bat dong san 1én dén 30%, tAc nhan chinh 14 do thi truong nay chiém dung mot phan tai san

khdng 16 caa nén kinh té cling nhu s6 ng xau cta cac ngan hang.

Thi truong bat dong san dong bang khong chi gay anh huéng cho cac doanh nghiép
lién quan ma con tac dong tiéu cuc dén hé théng ngan hang trong nudc. Do thi trudng ¢ thoi
diém qua nong, cic nha dau tu voi vang huy dong vén dé mong kiém |ai nhanh ma khong
nghi dén van dé thanh khoan ciing nhu tiém lwe i chinh ctia minh. Dén khi thi truong déng
bang, san pham bat dong san ton kho khong tim duge dau ra thi ciing 1a luc ng Xau ngan hang
tang 1én muc bao dong. Theo Uy ban giam sat tai chinh Quéc gia, tinh dén cudi nim 2011,
téng du notin dungbat dong san dat con'sé 348 nghin ty ddng, cao gap 1,8 lan so véi con sb

duogc céc ngan hang cong b trudc day.

Cacqdoanh'nghiép hoat d@dnigntrong linh vuc-kinhidoanh xay dung binthua, 1o vi thi
trudng bat dong san trong nim 2012 dat 17.000 doanh nghiép, ting hon 2000 doanh nghiép
S0 V&i nam 201, ngoai ra con ¢b hon 2.637 doanh nghiép phai dirng hoat dong hoic tuyén b
phéan san trong ndm 2012. Nguyén nhan chinh 1a do tiém lyc tai chinh han ché, hoat dong phu
thudc chir yéu vao ngudn vén vay ngan hang dan dén khong da kha ning duy tri hoat dong

khi thi truong dong bang va luong ton kho qué lén.

Suy thodi cua thi truong bat dong san ciing anh hudéng dén an sinh xa hoi ciing nhu

cudc sdng ciia ngudi dan. Nhiéu nguoi dan do chay theo sic néng cua thi truong ma khdng
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dua tiém lyc tai chinh ciing nhu kinh nghiém kinh doanh d3 huy dong vén tir nhiéu ngudn
trong d6 co cac nguodn tin dung den, dén khi bat dong san ton kho khong thanh 1y dugc da
phai roi vao tinh canh khén dén. V& no tran lan, doanh nghiép pha san, ngudi lao dong mat

viéc 1am gia tang ti 1¢ thit nghiép ngay cang cao.

2. Nhirng han ché trong cac chinh sach phat trién thi truwdng bat dong san:

Chinh sach phét trién thi fruong bét déng san V16t Nam dang con thiéu toan dién
va thiéu tinh dong bé

B6 Luat vé& Kinh doanh bat dong san chura ¢6 nhing dicu chinh dé hudng dén su ddng
b va hoan thién thi tredng bt dong san, nhiéu quy dinh dugc ban hanh con mang tinh chat
tan man trong cac van ban phap luat khac nhau nhu Quy ché khu d6 thi mai, Luat dat dai
2005, Luat dan sw 2005, Luat Nha & 2005, Luét xdy dung... Cac thé ché thi trudng bat dong
san trong thi trudng so cap chua duoc xay dung cu théva rd rang gay anh huong va kéo theo
nhitng hé luy sang thi truong thir cap. Nhiéu san pham bat.dong san chua chinh thirc dugc
tham gia vao thi trudng bat dong san nhu: Dét sir dung khong phai tra tién sir dung dat nhung
sir dung tién tir nguén Ngan sach Nha nude, dat st dung co tra tién sir dung dat, dat thué caa
Nha nuéc theo hinh thic tra tién hang nim. Nguyén nhan 1 do khung phap-1y chwa duoc xay

dung hiéu qua cho phép moi san pham bat dong san duoc tham gia vao thi truong.

Cac giao dich bt dong san hau hét van dugc giao dich mot cach ty phét trong nhan
dan, chi c6 mot sé giao dich kinh doanh bat dong san moi bi bat bugc giao dich qua san.
Nguyén nhan chinh 1a do cac céng cu phap ly hitu hiéu chua duoc thiét lap dé bat buéc moi

giao dich bat.dong.san phai dugc thuc hién trén thi treong chinh thuc.

Sy phét trién cua thi trudng bat dong san nudc ta VAp phai rao can rat 16n cha yéu tur
su khong 'dong bo va phic tap cua cic quy dinh phap luat vé quy hoach, xay dung va thu tuc
dat dai kéo dai, rudm rd. V& gia dat van chua co quy dinh ndo cua phép luat bam sét véi thuc
té gay ra mot s bat cap nhu gia dat dia phuong quy dinh chua sat voi gia chuyén nhuong
thuc té; chua xac dinh ddy du cac cin cir dé xay dung gia dat trén thi truong. Hé thdng theo
doi gia dat trén thi truong 1a mot cong cu quan trong va hiru hiéu dé lam co sé dinh gia dat
mot cac hop ly va cong bang nhung van chua duogc to chic mot cach hiéu qua. Co su chong

chéo, mau thuan giira noi dung cuaa céc bo luat gay ra nhiéu van dé kho khan trong thuc hién.

Hai thi truong cho thué va thé chap van phai hoat dong trong khung phap Iy nghéo
nan lam cham qué trinh phat trién, trong khi thi truong mua béan c6 khung phap ly chuyén
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dich kha chi tiét nén phat trién so6i dong hon tir 6 gdy ra sy méo moé cua thi truong bat dong
san Viét Nam. Su hap dan dé thu hat cac nha dau tu tham gia vao thi truong cho thué khong
duoc chi trong trong cac quy dinh cua phép luat, din dén gia thué khong thé tiép can véi mat
bang chung cua nén kinh té. V& thi truong thé chap, cac thu tuc lién quan nhu tha tuc phat
méi, thi tuc xac dinh gia tri bit dong san rat rudm ra va phuc tap, gay mat himg tha ddi véi
nhiéu t6 chuc tin dung, tir d6 cac ngudn von thdng qua thi truong thé chap bi &ch tac, kim

ham.

Nhéng bdt cdp vé chinfi'séach ddn dén mét So:bdt.cap vé co cdu thi trwong bét déng

san Vigt Nam

Nhiing thanh phan quan trong c6 kha nang cung cap ngudn vén cho thi truong bét
dong san nhu c4c t6 chirc tai chinh nhu quy dau tw, quy tin dung... van chua duoc hinh thanh

va to chirc hoat dong hiéu qua.

Nguon thé cip cua thi truong bat dong san ton taittrong rat nhiéu ngan hang nhung
khong thé giai ngan va kho khan trong viéc thanh khoan, diéu nay chu yéu 1a do mét kénh
quan trong trong viéc ting von cho thi truong bat dong san la thi truong thé chap thi cap bat

dong san van con trong giai doan nghién ciu tiém nang.

Nén kinh té Viét Nam chua tao ra dugc céc tién dé.dé hé thong tin dung tiét kiém bat
dong san hinh thanh va phat trién, day 1a mot hé thong rat hiéu qua da van hanh thanh cong

tai nhidu nuéc & chau Au va Dong Au ¢ nén kinh té chuyén doi.

Mot sy thiéu dong bo khong dang cé trong hé théng phap luat va trong van hanh thi
truong bat dong san Viét Nam 'd6.1d van éhua xay dung duoc hé thong dang ky hoan cong

cho céac cong trinh dau tu bat dong san tai Viét Nam.

Thi-truongibat'dong sanmudeitathé hién su thiéwdong'be ro néthatilase.su phan b
nguén Tuc. Trong khi cac thi truong & cae tinh, thanh pho Ion nhu Ha Noi, thanh phd Hé Chi
Minh, Pa Ning cd nhimg budc phat trién vuot bac ca vé sé lwong 1an chat lwong thi céc tinh
thanh khac dic biét 1a cac tinh mién ndi thi truong bat dong san con rat non nét tham chi co
noi thi truong con chua hinh thanh xong. Van dé ndy chu yéu 1a do chua c6 mot thiét ké tong

thé vé chinh sach phét trién thi truong bat dong san.
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Chinh sach doanh nghiép, dau tw hign con mét sé bat cap nén hgn ché s phat trién cia

thi trwong bét déng san

Danh gia mire dé quan trong cua cac chinh sach thu hat doanh nghiép, ho gia dinh

tham gia dau tw kinh doanh bdt déng san

e Xép loai tim quan treng
TT Tén chinh sach Ty I€ tac dong ) ;
cuia chinh sach

Luat Doanh nghiép 1999, 2005 va cac
1 L 28% 2
van ban huéng dan thi hanh

Luat Pau tu 2005 va cic van ban
2 A 29% 1
hudng dan thi hanh

Nghi dinh 92/2006/NB-CP Vvé quy
3 | hoach tong thé phat trién kinh té xa 20% 4

hoi

Quyét dinh cua Thu tuéng Chinh phu
vé phé duyét quy hoach téng thé phét
4 | ¥¢ Phé duyét quy hosch ting thé p 2304 ;
trien csac khu cong nghi¢p dén nam

2020

Nguon: Bé Khoa hoc va Céng nghé
Chinh sachdoeanh/nghiép, dau fur ton tai mot sé van dé nhu sau:

- Viéc ban hanh cac bo luat Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu con mot s6 noi dung
chua that cy thé va rd rang, mot so ndi dung duge huéng dan chua phu hop véi noi dung
trong tng cua Luat. Dat biét 1 cac noi dung can hudng da thuc hién chwa duoc bao quat hét
boi cac van ban huéng dan thi hanh. Diéu nay duoc thé hién nhitng diém yéu va chua cu thé
trong chinh sach bao vé nha dau tu chwa dugc khic phuc trong cac noi dung cia Nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat Doanh nghiép. Tir ¢6 dan dén khong it cac kho khin cho cac bén
lién quan trong viéc thyuc hién va ap dung vin ban luat ciing nhu cac vin ban huéng dan thi
hanh.
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- C4c chinh sach dam bao thuc hién c4c quyén caa nha dau tu nuéc ngoai khi ho c6
nhu cau sir dung dat tai Viét Nam véi hinh thic giao dat van chua c6 quy dinh cu thé. Khi
xem xét vé quyén va nghia vu co ban, thoi han sir dung dat... trén thuc té c6 sy phan biét
giita cac t6 chuc kinh té trong nude thué dat tra tién hang nam va té chic kinh té nudc ngoai
thué dat tra tién mot lan, tuy nhién khéng hé c6 hiéu qua gi vé mat quan 1y Nha nudc ciing

nhu di nguoc lai hoan toan véi cac thdng 16 ma Viét Nam da cam két voi quéc té.

- Su mit binh dang nghiém trong tron@ viéc thuc hién quyén va nghia vu ciing nhu su
khac biét khong can thiét duoc tao ra gitra cac t6 chiteKinh té trong nudc va cac to chic kinh
té c6 vén dau tu nude ngoai 1a mot ton tai rat 16n. Bieu nay chu yéu 1a do sy phan biét vé
hinh thiic sir dung dét va chi thé sir dung dat, day 1a rao can rat I6n trong viéc tao lap sy binh

dang gitta cac nha dau tu.

Chinh séach gidi phéng mat bang chwa gidginquyét hai hoa lgi ich cac bén lién quan

nén chwa phdt huy hét tiém nang ciia thi truong bat déng san

Sy phét trién cua thi truong bat dong san thdng quan Viée danh gia vé chinh sach dat
dai 1a mot van dé rat quan trong va duoc quan tdm nhiéu nhat. Céc chu thé kinh té c6 nhitng
danh gia rat khéc nhau vé loai thong tin chinh séch nay gay ra su khéng déng nhit. V& quy

trinh giai phong mat bang cho dén nay van chua c6 co ché thoa dang, con nhiéu khiic mac.

Pdnh gid vé chinh sach dat dai

. Tongsé | Biét thong tin Khéng biét
Chitiéu . s \
tra loi diy di thong tin diy di

Nhan thae théng tin vé thong tin quy hoach

, : 100 75 25
dat dai tru s¢ cua doanh nghiép, ho gia dinh.
Théng tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dat
tai dia phuong khi giao dat, thué dat ddi véi 100 82 18
doanh nghiép, ho gia dinh.
Tinh trang dat dai cua doanh nghiép, ho gia

100 25 75

dinh dang st dung
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Danh gia vé thi tuc xin giao dat theo Luat Dat
100 59 41

dai nam 2003
Panh gia vé cac quyén caa doanh nghiép, ho
gia dinh khi dwgc Nha nudc giao dat theo 100 79 21
Luat DAt dai 2003
Danh gid vé thu tuc nhuwong quyén s dun

, g L oNng quy ung 100 29 21
dat
Panh gia vé thu tuc nhuong quyén st dun

’ g L ong quy ung 100 5 03
dat
Danh gia vé thu tuc duoc giao quyén su dun

’ g ; OC glao quy ung 100 50 50
dat
Danh gia vé thu tuc duoc giao quyén su dun
” g ; OC glao quy ung 100 i %0
a

Nguon: Bé Khoa hoc va Céng nghé

Theo khao sét y kién tir phia nguoi dan, da sé ykién cho rang gia dén b giai phong
mit bang van chua thoa dang. Nhitng ho gia dinh chura nhan tién dén bu phan énh véi muc
dén bu nhu hién nay thi gia dinh khong thé tai dinh cu tai chd & mdi, con s6 da nhan tién dén

bl va 6n dinh tai dinh cu thi cho rang noi & mgi khong phu hop vai tap quan sinh song.

Vé phia cacnha dau tir, mattat nhidu thoi gian va cong strc dé tién hanh qua trinh dén
bu, giai toa mot dy an, tir d6 lam tang chi phi va giam-co-hoi dau tu ctia cac doanh nghiép.
Khung gi4 dén bu do.Nha-nuéc.cong bo Tuén ¢é xu hudng ting.namssau.cao hon nim trudc,
gia den bu'cu thé cho cac ho gia dinh cling ¢6 xu hudng tang ho sau cao hon hé trude. Mot
van dé nita duoc cac nha dau tu phan anh la trong qua trinh tién hanh giai toa, dén bu luén
phét sinh nhiéu van dé khién tién do phai bi ngung tré. Dién hinh 12 tinh trang cac ho dan da
nhan tién dén b nhung khi thdy cac ho khac duoc dén bu cao hon lai quay vé gy kho khin
ép nha dau tu phai dén b thém. Tir d6 dé c6 thé tiép tuc du 4n theo dung tién do thi nha dau

tu da phai chap nhan tang chi phi dén bu b sung.
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Vian dé ton tai ndy c6 mot nguyén nhan co ban do6 1a vé nhan thic, can phai c¢6 qua
trinh va thoi gian moi c6 thé giai quyét van dé ndy mot cach thdu ddo. Nghi dinh
69/2009/ND-CP cta Chinh phu mét phan nao d6 giai quyét nhitng tn tai trén nhung dé danh

gia dwoc hiéu qua thi ciing can c6 thoi gian dai.

Chinh sach, nhdt Ia thi tuc hanh chinh trong xay deng con nhiéu bdt cdap, dén dén

kim ham s phét trién tiém ndng cia thi trweong bt dgng sdn

Padnh gid mire dg qua trong.caacat chinh'Sach vé xay ding thu hat doanh nghiép, ho

gia dinh tham gia dau tw kinh doanh bat dong san:

wda | Xép loai mire dd quan
TT Tén chinh sach Ty I€ tac dong o
trong cia chinh sach

Luat Xay dung va Nghi dinh 18 vé quy

1 10% 1
hoach do6 thi
Luat Kién trac va Nghi dinh hudng dan thi

2 |- 9% 2
hanh
Trinh ty, thi tuc 14p dy an dau tu xay dung

3 | 9% 2
cong trinh

Cac quy dinh vé khao sat, thiét ké xay

4 8% 3
dung
Cég-tigu ;chuan. thi .cong.xay..dung, con

s | g-Xay-dung, cong 00 ,
trinh

6 Giam sat thi céng.xay dung cong trinh 9% 2

7| Lwa chon nha thau va hop dong xay dung 8% 3

8 | Thué va phi trong xay dung 9% 2

9 | Nghi dinh 02 vé quy ché khu d6 thi mi 9% 2
Luat Nha & va Nghi dinh 90 hudéng dan thi

w0 | 9% 2

an
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Luat Kinh doanh bat dong san va Nghi
11 o 10% 1
dinh 153 hudng dan thi hanh

Nguon: Bé Khoa hoc va Céng nghé

Kha ning huy dong vén va sir dung ngudn vén phét trién cua cac doanh nghiép bi han
ché mot phan 1a do thu tuc hanh chinh vé dau tu xdy dung con rat rudm ra, phic tap va tén

kém, dac biét 1a cac du &n c6 yéu cau st dung dét.ngoai khu cong nghiép.

111. DE XUAT MOT SO GIAI PHAP THAO GO NHUNG.BAT CAP TRONG CHINH
SACH PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN VIET NAM:

Nha nudc va Chinh phu chi nén cé.nhimg tac dong vira phai, phti hop véi co ché thi
truong, Nha nuéc va Chinh phi chi nén ban hanh cac diéu kién, quy dinh vé giao dich bat
dong san bit budc dé thuc hién quy hoach sir dung d@ataCon céch thac chuyén quyén sir dung

dat, giao dich v&i nhau nhu thé ndo 1a do cac bén thoa thuan vai nhau.

Nghi quyét 02/NQ-CP cua Chinh pha ban hanh ngay 07/01/2013 di tao diéu kién thao
g& kho khan cho thi truong néi chung va thi truong bat dong san néi riéng, trong d6 cb cac

giai phap xur Iy no xau, hd tro thi trudng, hd tro tai san xuat kinh doanh.
Céc gidi phap chinh sach xac ldp bdt déng sdn

Dau tién can phai nghién cau va ban hanh Luat Pang ky bat dong san, tuy diéu kién
va tinh hinh thyc té ma ban hanh vao dung thoi'diém phu hop. Chi khi duge dang ky thi bat
dong san maéi.co. dugc,nhing.gia tri,phai sinh, day 1a kinh nghiém rdt ra tir thyc tién quéc té
va Viét Nam. Khung phép ly'vé batdong san’dé bao dam dong bo, thong nhét ciing can duoc
s6m hoan thién va dua ra thi hanh. Cong khai hoa hoat dong kinh doanh bat dong san trén co

so tao hé thong dang ky bat dong san thong nhét, xay dung va hoan thién hé thong phép luat.

Déi voi Luat Bat dai can phéa bo dinh kién phan biét hinh thirc giao dat cd thu tién sir
dung dat ap dung cho doanh nghiép trong nudc va hinh thic thué dat tra tién thué ot 1an cho
cac thoi gian thué p dung cho nha dau tu nuwéc ngoai. Nha nudc nén xem xét khdong nén co
su phan biét gitra to chac kinh té trong nude va té chic kinh té nuwéc ngoai, quyén va nghia
vu cua tat ca cac td chic nén duge binh ding hod vaoi nhau. Sém hoan thién cac quy dinh
chung vé giao dat, thué dat thdng qua hinh thirc dau gi4 cua tit ca cac nha dau tu. Nén cho
phép thanh lap cac cong ty lién doanh g6p vén bang tién va lién doanh sé& thué dat caa Nha
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nuéc hodc cac chu thé khac duoc su cho phép cua phap luat. Quyén lgi va loi ich cua céc

cong ty lién doanh va nha dau tu nudc ngoai can duoc bao dam cdng bang va binh dang.
Gidi phap chinh sach tai chinh - tién t¢

Kién nghi diéu chinh chinh sach nham tao diéu kién thudn loi cho viéc vay von dau tu

kinh doanh bdt déng san

- Cén diéu o Sw quan trong caa
l Chi phi chinh TV | chinh sach can sira déi

1 Tvang;cuo’ng 'kha nang nguoh von 446 68% 3

cua to chuec tin dung
2 | Pon gian hoa thi tuc vay von 453 69% 3
3 | Giam lai suat tién vay 541 83% 1
4 | Chinh stra co ché cho vay 407 62% 4
5 Xin cung Can thong }ln ke hoach, 512 78% 5

quy hoach str dung dat

Nguon: Bg Khoa hoc va Cong nghé

Can sém nghién ctu va ban hanh mét bo luat vé thi truong thé chip thir cap. Viéc tao
ra ngudn von trung va dai han tir ngudn vén ngan han do thé chap bat dong san tao ra can
phai duoc.thuc hién. trén co sé.phap Lyzla van ban luat ndy. Hé thong thé chap thu cap, dic
biét 1a nhirng khoan-thé-chip"dadi-ehuan can‘duoc quan ly tét dé tranh nhitng hé qua nghiém
trong ddi véi-nén kinh-té; day 1a kinh nghiém xuong mau tir cudéc khing-hoang tai-chinh toan
cau hién naymVivay ' mot he thénguthé.chap thi:.capsla Vo cling gquan trofgedésho.trg thi

truong bat dong san phat trién mot cach bén viing va anh manh.

Luat vé quy tiét kiém bat dong san ciing can dugc sém nghién ctu va ban hanh. Quy
tiét kiém bat dong san 1a cau néi trung gian gitra ngan hang, cong ty kinh doanh bat dong san
va nhimg d6i trong tham gia vao thi trudng bat dong san chi dé thoa man nhu cau cho riéng

minh nhung lai thiéu vén.

Nghién ctu va ban hanh b luat vé& quy dau tu bat dong san. Hé théng tai chinh rat

dang dang ca vé hinh thic va loai hinh, tuy nhién mot sé quy tai chinh quan trong ché thé
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tham gia vao thi truong bat dong san dé tai tro cho thi trudng bt dong san. Thanh phan nay
khong dau xa la ma chinh 1a cac cong ty bao hiém nhan tho, quy huu tri, quy dau tu bat dong
san. Thi truong bat dong san trong dai han can khai thac nguon vén tir cac t6 chic tai chinh

hon 1 cac chi thé khac thi méi 6 thé phat trién bén viing.

Nhu hién nay, chinh sach tai chinh dit dai phai dwoc hoan thién, tré thanh céng cu
khuyén khich viéc khai thac, sir dung dit dai mot cach c6 hiéu qua vao san xuat kinh doanh,
bién ngudn tai chinh tiém ning tro thanh ngudnivén quan trong trong dau tu phat trién kinh té

- x& hoi cua moi thanh phan kinA'té, ké ca kinh té c6 v diu tu nudc ngoai.

Trude hét 1a vé thu tién sir dung dat va tién thué dat khi Nha nudc giao dit, cip gidy
chang nhan quyén sir dung dat, phai nham Khuyén khich cac nha dau tu dau tu vao cac dy &n
phét trién d6 thi, gidp cho cac ho gia dinh; ¢dnhan c6 diéu kién lya chon hinh thirc nha & cua

minh phu hop véi kha ning chi tra va diéu kién sinhisong cua gia dinh minh.
Gidi phap chinh sach khai thac gia tri bdt dgng san

Cung véi qué trinh ¢éng nghiép hoa, d6 thi hod can phai nghién ciu, ban hanh bo
Luat Quy hoach, ddy la mét didu can ban trong quan 1y Nha nuéc vé kinh té ciing nhu van
hanh nén kinh té cua céc cha thé kinh té, dac biét 1a d6i vai thi truong bat-dong san. Mot bo
phan khong thé thiéu trong viéc dua Luat Quy hoach trong twong lai di vao thuc té va gop
phan minh bach hod thi truong bat dong san d6 1a mot van ban ¢6 tinh phép ly cao vé véan dé

cong bo thdng tin quy hoach.

Tang cudng cac bién phap thyc thi Luat Pau thau trong linh vic bat dong san. Can co
mot van ban mang.tinh phap Iy\cae’riéng €6 ddi véi viéc dau thau du an dau tu kinh doanh
bat dong san, diu thau quyén sir dung dat. Cac chinh sach nay hién nay da co tiing mang,
ting phan riéng biét tuy nhién chua c6 mot van ban bao trim toan bo cac van dé lién quan.
Cén thiét phai c6 mot van ban huéng dan thuc thi dua trén co s&, thu thap, chinh sira, két noi

cac mang lién quan lai véi nhau.
Gidi phdp chinh sdch dé minh bach hod thj trwong bdt dgng sdn

Mot trong nhiing nhiém vy trong tdm cua chinh sach phat trién thi truong bat dong
san Viét Nam la ting cudng tinh minh bach cua thi trudng. PAu tién tinh thuc thi va hiéu luc
cua Luat Dau thau can phai duoc quén triét hon nira, trong thoi gian t6i can ban hanh nhitng

van ban quy pham phép luat dé Luat dau thiu duoc thuc thi mot cach triét dé. Sau do, viéc
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giao dich san pham bét dong san cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai dwgc
thuc hién qua san giao dich bat dong san mot céch triét dé. Ban hanh thém mot s6 ché tai quy
dinh vé viéc giao dich san pham cua cac cong ty kinh doanh bat dong san dé ting cudng tinh

hiéu qua trong viéc kiém soat luong giao dich.
Gidi phdp chinh sach dé do Iwong thi trieong bdt dgng sdn

Hé théng cac tiéu chi do luong thi trudng bat dong san 1a rat da dang. Vi vay cac van
ban quy pham phép luat c6 tinh phéapslyseao vé théing tin bat dong san can duoc nghién ciu,
ban hanh. Truéc mit 13 vin ban quy pham phap luat dé tién hanh xay dung ba chi sé thi
trudng bat dong san co ban 1a: Chi sé gia nha (HPI), chi s gia bit dong san (RPI) va chi sb
thi truong bat dong san (REMI)

Gidi phdp ting cwong tinh dong bg trong viéc ban hanh va té chitc thec hién céc
chinh sach phét trién thi srwong bét déng san

Hoan thién co ché tai chinh str dung quy dat tao vén xay dung co so ha tang, danh
quyén chi dong cho chinh quyén dia phuong dé huy dong cac nha dau tu tham gia dau tu xay
dung cong trinh ha ting dé phat trién do6 thi duoc thanh toan lai bang quy dat thwong pham
trong du 4n dau tu, hinh thanh thi truong bat dong san lanh manh cting 13 rat quan trong. Bén
canh d6, chinh sach thué s& gop phan diéu tiét vao qua trink'dé thi hoa chi yéu tap trung ddi
véi thué dat dai nhu thué chuyén quyén sir dung dat, thué str dung dat. Chinh sach thué dat
dai nham diéu tiét, phan phdi lai cac khoan thu nhap tir dat dai va dam bao su quan ly cua

Nha nuéc vé dit dai trong thi truong bat dong san.

cong tac kiem| tra, giam sat’viéc)thuc thi phap luat trong dau tu, giao dich trén thi
truong bat dong san can phai duoc t6 chirc nghiém tic hon nira. Viéc hoan thién thé ché phai
duoc tién'hanh dong thoi véi giao trach nhiém cu thé cho co quan quan 1y Nha nuéc va chinh
quyén cac cip. Boi dudng, nang cao nang luc bd may can b nham dam bao thyc hién tot cac
chtrc ning, nhiém vy trong linh vuc bat dong san. Han ché dén muc thap nhat sy can thiép
bang cac ménh 1énh hanh chinh caa Nha nuée d6i vai thi truong bat dong san. Tiép tuc trién
khai cong tac cai cach hanh chinh triét dé, tranh phuc tap trong cac thi tuc hanh chinh va gay

phién ha cho nhan dan.

T chie thuc hién tét chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu theo Luat Dat dai
nam 2003. Vé pham vi thu hoi dat, Nha nudc chi thyc hién thu hoi dat, bdi thuong va tai dinh

cu ddi véi dat sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong
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theo quy hoach di dugc phé duyét; Dt sir dung vao muc dich phat trién kinh té trong truong
hop dau tu, xay dung khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té va c4c du an dau tu
I6n theo quy dinh cua Chinh phu. Ddi voi cac du an san xuat kinh doanh phu hop véi quy
hoach sir dung dat thi nha dau tu thyc hién nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat,
nhan gop vén biang quyén sir dung dat cua cac to chuc, ho gia dinh, c4 nhan ma khong phai
thuc hién thu hoi dat.

TTBD bBDC
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