SU PHAT TRIEN VA TiNH PAC THU CUA THI TRUONG
BAT PONG SAN HA NOI

Thoi gian qua, cing véi nhidu chinh sich quan trong vé céac linh vuc khac cta
nén kinh té, Quéc hoi, Chinh phu di ban hanh nhiéu chinh sich lién quan dén thi
truong BDS nham ting cudng cong tac quan 1y, diéu hanh thi truong. Nhitng chinh
chinh sach vé tai chinh nha &, chinh sach vé quy hoach, xay dung phat trién d6 thi, cac
chu truong phat trién nha & xa hoi, nha & cho cong nhan, nha ¢ sinh vién... da dan di
Vao cudc séng. Thi truong BDS_da.corbudc phat trién 16m, bd mat d6 thi di c6 nhiéu
chuyén bién tich cuc, nhiéu khu d6 thi méi, cum dan'cu véi dﬁy du hé théng ha tﬁng
k¥ thuat, ha tang xa hoi da va dang duoe hinh thanh véi toc d6 cao. Nha & clia cic ting
16n nhan dan da duoc cai thién dang ké vé s6 lugng va chat lwong. Tai nguyén dét dai
da duoc danh thirc va khai thac ngay mét.hiéu qua. Pong gop cua thi truong BPS dbi
v6i ngan sach nha nude chiém ty trong ngdy cang 16n. Chinh vi véy, ching t6i bién
soan va thong tin lién quan dén cac qua trinh hinh thanh, phat trién va tinh chat dic thu

cua thi truong bét dong san tai Ha Noi.

1. Céc giai doan hinh thanh va phat trién cia thi trwong BPS Ha Noji
1.1. Thi truong bat déng san Ha Noi truéc ngay Luat Pat dai niam 2003 c6
hiéu luc thi hanh

Mic du khai niém vé thi truong BDS da duoc dé.edp chinh thic tai Van kién Pai
hoi Pang khoa VIII nim 1996, nhung luc d6 dat dai dé phat trién thi truong van duoc
Nha nudc bao cép nén thuc té chua hinh thanh thi truong bét dong san. Pén khi Luat
Dat dai nam 1993 ¢6 hiéu lyc thi hanh, Nha auéc quy dinh dat dai co gia va gia dat do
chi bang khoang 10-20% gia dat trén thi truong. Nghi dinh sé 17/2005/ND-CP ngay
27/01/2006 v& stra d6i, bd sung“mét 86 dicu cua cac Nghi dinh hudng dan thi hanh
Luat Dat dai: gia dat phai phivhop.voi gia thi trudng trong truong hop Nha nudc giao
dat co thu tién si dung dat va tinh gid trj boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat. Trén
thue 6, quy dinh nay van chua dugc thyc hién déy dt vi phap luat van chua tao duoc
cach thire dé quyét dinh gia dat thuc sy pht hop véi gia trén thi truong, dich vu dinh
gia BPS van chua c6 chd dung trong qua trinh van hanh thi truong. Do 1a mot ngit
canh lich st tic dong manh vao qué trinh phat trién thi truong BPS Viét Nam noi
chung va thi truong BDBS Ha Noi ndi riéng.

Gidng nhu cac tinh thanh khac, trude ngay Luat Dat dai nam 2003 ¢ hiéu luc thi
hanh, bat dong san tai Ha Noi da trai qua 2 lan st gia kha manh 1a cac thoi diém trude
khi ban hanh Luat Dt dai naim 1993 va Luat DAt dai ndim 2003. Nguyén nhén cu thé
ctia 2 1an sbt gia nay chinh 1a qua trinh phat trién nhan thirc vé gia trj cia dat dai, nhan
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thirc cang dung véi thuc té thi gia tri dat dai cang sat véi thuc té. Mit khac, nhan thic
vé gia tri ngay cang sat hon véi co ché thi trudng trong khi cac yéu cau khac clia quan
1y lai chua kip thoi dong bo cling 1a mot nguyén nhan 1 ting gia thi truong. C6 nhan
thirc vé gia dat nhung do gia dat cia Nha nudc quy dinh thap hon gia thi truong véi ky
vong lam cho gia dat thi truong giam di 13 mot cach 1am duy y chi. Gia dét trén thi
truong khong giam ma ting 1én rat cao, dau co dé dang hon da day gia dat 1én cao hon.
Khi d& dang kiém loi ich tir dau tu vao BDS tir trang thai ting gia dat dot bién da kéo
luéng dau tu 1éch vé phia thi truong BDS, tién tiét kiém cua dan cling hudng téi viée
mua BDS dé du trit, cac doanh nghiép cling'thi nhau chuyén sang dau tu BDS nhiéu
hon.

1.2. Thi trwong bat dong san Ha Néi sau ngay Luat Pat dai nam 2003 c6
higu luc thi hanh

Sau ngay Luat Pat dai nam 2003 cd hiéu luc thi hanh, thi truong BDS Ha Noi da
tram ldng trong khoang 3 nam, sau d6 thi truong soi dong tré lai vao nira du nam
2007. Quy dinh gia dat do Nha nudc quy dinh bang véi gia dat trén thi truong cta Luat
Pat dai nam 2003 da lam cho gidi dau co dat dai chuyén von sang thi truong chimg
khoan khi d6 dang phat trién. Pay ciing 1a mot diéu kién tang von rat nhanh cho thi
truong ching khoan 1am cho thi truong chimg khoan tang manh dong thoi lai 1am
ngudi lanh thi truong BPS. Vao ntra dau nam 2007, thi truong chung khodn bt dau
ran nirt, nhanh chong giam st va roi vao tram lang, thitrudng nay di hudéng vé gia tri
thuc ( giam téi 60% tir mirc dinh cta ndm 2007). Gidi dau tw chuyén hudng tir thi
truong chimg khoan sang tap trung tr& lai thi truong BDS véi luc dau tu cao hon do
thu duoc tir thi truong chimg khoan. Cac "bong bong kinh t&" trong thi truong BPS
bat dau hinh thanh giy nén tinh trang suy thoai cho thi truong chimg khoan va sot
noéng ddi véi thi truong BPS.|Fhi trugng BDS ting nhanh trong khoang 1 nam thi
ngimg lai va di xudng do tic dong ciia cac chinh sach tién té nham kiém ché lam phat.
D6 1a thoi diem dau nam 2008.

Tir sau Quy I nam 2008, thi truong BDS Ha N6i lai dién ra trong moi quan hé
khang khit voi thi truong tai chinh. Lac nay, chi sé lam phat cao cta thanh phd dang &
muc 15,3%, 8 giai phap kiém ché lam phat da dugc Chinh phu dua ra, trong d6 giai
phap dau tién 1a 6n dinh thi truong tién t&. Cac ngan hang thuong mai bat ddu ngimg
cac khoan cho vay dau tu BPS, ting 13i suat tin dung ( 13i suit cho vay t6i 21%/nim),
ludng tién cua doanh nghiép, tién tiét kiém cta dan chuyén téi cac ngin hang thuong
mai, lam cho thi truong BDS tram léng.

Do anh hudng ning nén cua cudc khing hoang kinh té thé gidi va véi chinh sach

tin dung ha khac cia NHNN, chi s6 gia tiéu dung nhimng thang cudi ndm 2008 lién tuc
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am di dua nén kinh té dén tinh trang dinh don. Bé thiic ddy nén kinh té, chinh phu
quyét dinh tung ra 2 goi kich cau nam 2008 va 2009. Mot lugng tién 16n duge dua vao
lru thong lam phat lai bung nd vao nhiing thang cudi ndm 2010 kéo tran sang 2011.
Trong giai doan nay thi truong BDS Ha Noi nong lanh that thuong va cé sot cuc bo tai
mot s6 khu vuce, tuy nhién nhin chung ddy 1a giai doan kho khan cho thi truong BPS
Ha Noi.

Tir thang 2 nam 2011, thuc hién nghi quyét 11 NQ-CP, thi truong von thi thu
hep, thi truong bat dong san Ha Noi gapahiéu khé khin va tiém 4n nhiéu rai ro. Tai
TP. H6 Chi Minh, su bung phatvé gia va luong giao dich trong thoi gian ngan niam
2007 da bat dau giam gia tir nam 2008, tham chi ¢ lGenda giam 40-50% so véi thoi
diém cao nhét. Hién tuong twong tur da xay fa tai Ha Noi vao nam 2009-2010 va dang

c6 dau hiéu cua sy syt giam.

2. Tinh chat dic thi ciia thi treong bat dong san Ha Noi
- Gid ca hang hod bdt déng san nhat la gid nha luén dirng ¢ mike cao,

Gi4 nha luén ding ¢ mirc cao, dién bién phire tapykhé kiém soat dang 14 thach
thirc 16n cho cong tac quan 1y thi trudng ciing nhu nd lwe giai quyét nha & cho cac dbi
tuong c6 thu nhap thip. Thu nhap binh quin dau nguoitai Ha No6i vao cudi nam 2010
14 1900 USD/ngudi thi véi mot chung cu trung binh c¢6 tong gid tri khoang 2 ty dong
thi nguoi dan phai mat téi 52 nam méi c6 thé mua duge. Ty 1é nay tinh chung trén
toan quéc la 24,5, trong khi & khu vuc Nam a la 6,25, Péng a 1a 4,14, Chau Phi la
2,21, Chéau Au, Trung Pong va Bic My 1a 6,25, My La tinh va Caribé 1a 2,38. Theo
tinh toan ctia Lién hop qudc thi chi s6 gid nha/thu nhap cta ngudi dan khoang tir 3 dén
4 1a hop ly.

Trong vong 0 o laiydayy gid uha Ha Noi co toc do ting gia trung binh cao
nhét ca nude. Gia can ho hang trung nam 2001 1a 4.560.000 d/m2 ( tai du an Bic Linh
Pam) ting 48% 1én 9.550.000 vao nam sau d6 (2003), dén nim 2008 gia trung binh
tang gap 3 lan muc gia niam 2004, ca biét c6 nhung chung cu co6 gia toi
70.000.000d/m2 ( Chung cu Vincom).

Sy dién bién cta gia vo cung phuic tap, khong con don thuin phu thudc vao
quan hé cung cau nhu cac loai hang hoa khac, ma gia bi ddy 1én nho tam 1y dau tu dam
déng, su bién dong ty gia ngoai té, chinh sach bom va hut tién vé ctia ngin hang nha
nude. Thong thuong dbi véi cac tinh thanh khac sau mdi dot sot, gia nha dat thuong
xubng thip sau d6 méi ting dan tro lai, tai Ha Noi gia thuong giam nhe va ty 18 giao
dich thanh cong thap trong thoi gian BPS tram ling, dong bing sau d6 gia ting tao

nén mat bang gia moi.



- Thi truong phdt trién nhanh trong thoi gian ngdn, co cdu hang hod thiéu cdn

doi gay ra tinh trang mat cdan doi cung — cau gid tqo

Trong 5 nam tir 2005 dén 2010, téng s6 lwong cin ho cung tng cho thi truong
bang tat ca s lwong cin ho tir truée 2005. Thi trudng chung cu tai thanh phd bat dau
phat trién vao nam 2001, khi d6 duy nhat c6 mot doanh nghiép nha nudc 1 cong ty
phat trién nha dé thi ( HUD) véi 2 du 4n 1a khu PTM Dinh Céng va khu DTM Bic Hb
Linh Pam, tong s6 1129 can ho duoc cung tmg ra thi truong. Nam 2004 sé luong cin
ho tang vot 1én 4343 can, bang téng 3 namptrude d6 cong lai. Nam 2008 s luong cin
ho tang gap doi nam 2005, trong'nam 2009 va 2010-s6 lwong cin ho méi cung tmg cho
thi truong déu trén 15000 can ho.

Do su dau tur 6 at vao phan khiic nha cao cdp thoi gian trude day, thi trudng cin
ho cao cip dang dan roi vao bio hoa trong khi thi truong thiéu nhiing san pham phu
hop cho da sé ngudi dan co thu nhap trung binh va thap. Chuong trinh nha ¢ xa hoi
trién khai qua cham, tinh dén cudi thang 6/2011 toan thanh phé méi hoan thién dugc
450 can hé tai khu BPTM Viét Hung va Ngbé Thi Nham (Ha Bong). Hoat dong cai tao
chung cu cli méi chi dat 1% sau 10 nam thuc hién. Cac chuong trinh nha ¢ xa hdi khac

nhu nha ¢ cho cong nhan, sinh vién va nha & cho thué chu yéu van con nam trén giay.

Theo thong ké, ty trong nha & chung cu trén dia ban thanh phé chiém 16%. Két
qua kiém tra 18 dy 4n dién hinh vao thang 4/2011 cho thay: co ciu loai nha & trong
cac dy an Khu d6 thi phan bo chua hop 1y, nhiéu klu'd@6 thi ¢ ty 18 nha ¢ thip tang
chiém ty trong 16n; dac biét mot sé khu d6 thieé ty 1€ nha ¢ thip tang rat 16n (du an
Khu d6 thi Quang Minh toan b 100% dién tich 1a nha thip tang, Khu d6 thi méi Dinh
Cong nha thip tang chiém t6i 60,5% tong sé'mha ). Pac diém nay khong phu hop véi
dac thu cua.cac do thi phat trién hién dai,.c6 mat do dan sd rat cao va rat tap trung nhu
tai thanh phd HaNgi.

Bang 2.1. S6 hrgng cin hd va gia ciin hd tai Ha Noi

Nam 2002] 2003 2004f"2005] 2006] 2007| 2008 2009 2010
So can ho 1,586 | 242 4343 [ 4286 | 8343 | 5834 | 6,568 | 15,250 | 15,250
Gia trung binh| 297|602 466 416 606 825 1650 1550 1400

* Nguon Savill

- 86 lwong dir an va sé lwong doanh nghiép phdt trién nhanh tuy nhién con nhé

vé qui mo va yéu vé nang luc




Sau 10 nam phat trién, tinh dén thang 6 nam 2011 Ha Noi ¢6 hon 800 du an bat
dong san trong d6 c6 360 dy an d6 thi méi véi tong quy dat 1a 36.000ha. Hau hét cac

du an déu c6 qui mo nho dudi 20ha/dy an.

S6 luong doanh nghiép kinh doanh BPS hang nim ting 1én tir 20-50%. Tinh dén
nam 2009 s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san ting gap 4 1an so voi ndm 2002.

Bang 2.2. S6 doanh nghiép kinh doanh BPS trén dia ban Ha Noi

Nam 2005 2006 2007 2008
Tong s6 DN tai Ha Noi 19,382 23,555 27,102 39,545
Ty 1¢ DN kd BDS 1.83% 2.12% 2.43% 3.00%
Tong s6 DN BDS tai Ha | 354 499 659 1,188
S6 DN c6 vén Nha nudc 13 10 12 17
S6 DN von ngoai NN 170 244 323 585

* Nguon eue thong ké Ha Noi nam 2008

Bing 2.3. Qui mé doanh nghiép BPS

Duéi |Tiwo0,5- |Tirl- |Tws-  |Tix 10- dT: Of 0- dT: (;00' Tir 500
Nam  (0.5t) |dui 1 |du6i 5 ty|dusi 10 [dudi 50 35008 o IS0 o [ty VND Téng DN
VND ty VND [VND ty VND |[VND VND VND tro lén
2005 36 23 56 24 38 22 16 5 220
2006 12 8 97| 100 34 25 13 7 296
2007 18 14 109 87 77 43 15 13 376
2008 13 10 o5 71 417 76 19 18 649

* Nguo”‘n cuc théng ké Ha Noimam 2008

Nhin vao so li€u thong ké cho thay nang luc vé von cua cac cong ty BDS con

yéu, c6 to1 64% sd lugng doanh nghiép ed von dang ky tir 10 dén 50 ty dong. Trong

kinh doanh bat dong san vén 13 yéu td quan trong bac nhét, thong thuong von cho mot

tdoa nha da chiém hang trim ty dong, chii dau tu thudng chi co khoang 10-20% con lai

phai huy dong tir nhidu ngudn khac nhau. Trong khi cac kha nang huy dong von tir cac

ngudn ngoai ngan hang rat han ché va khong 6n dinh thi hau hét cac doanh nghiép

phat trién BDS phéi dua vao von vay ctia ngan hang. Trong diéu kién gia von vay rat

cao va khong 6n dinh da gy ra tinh trang mat 6n dinh cta thi truong BDS va ra ro 16n

cho hé thong ngan hang.




- Thi truong bi dau co lén.

Theo mot théng ké khong ddy du, thi truong nha & (dat du an, nha chung cu) tai
Ha Noi bi dau co khoang 60-70%. Tuy nhién, ty 1é dau co khong 6n dinh, ty 1é nay cao
khi thi truong phat trién, dac biét 1a khi sot nong. Tai cac thoi ky thi truong dong bang,
gidi dau co chuyén hudng dau tu sang cac kénh dau tu khac khi d6 ty 18 nay giam
dang ké.

Két qua dot kiém tra ciia bd xay dung vé tinh trang st dung nha, dat tai 18 du an
dién hinh trén dia ban Ha Noi hoi thang4/2011 cho thiy ty 1é nha dé hoang (dau
co) 1a kha 16n cu thé: Tong s6 nha thap tang 6.860 ¢an di xay dung c6 5.152 can di
dua vao sir dung, con 1.708 can chua hoan thién. Ca biét c6 nhiing dy an c6 ty I¢ nha
dua vao stir dung rat thép nhu khu nha ¢ Quang Minh 1 chua c6 can bi¢t thy nao dugc
sit dung; Khu nha & Quang Minh 2 con 106/208 cin biét thy va 67/106 can lién ké
chua hoan thi€n; Khu d6 thi méi Dich Vigng ¢6 67/82 can biét thuy va 26/72 can nha
lién ké chua st dung; Khu d6 thi méi Phap Van- Ta Hiép con 100/213 cin biét thu
chua sir dung; Khu d6 thi méi Mo Lao - Lang Viét kiéu Chau Awu.con 186/257 can biét

thu va 191/262 can nha lién ké chua st dung.

Tinh trang nha biét thy, nha lién k& chua hoan thién, chua dua vao su dung tai
céc khu do thi ¢ ty 1é cao, dién ra pho bién da gay anh hudng tiéu circ vé kinh té xa
hoi, gay lang phi rat 16n vé tai nguyén dat, lang phi vé tién cuia cila nhan dan, cua xa
hoi, gdy mat my quan do thi va anh hudng x4u téittith hinh an ninh xa hoi va moi
truong do thi tai dia phuong.

- Thi truong bi méo mo do thieu minh bach, hién twong dau co, kich gia, mua

ban theo tin don, theo dam dong va theo qui hoach con dién ra khd phé bién.

Mot thoi gian dai, ¥idc tiép can cac thong tin du an, thong tin vé san pham
chuan bi dua ra ban... dudng nhu bat kha thi d6i voi ngudi dan binh thuong. Hau hét
cac san pham bat dong san duoc ban théng qua con dudng “ ngoai giao™ qua nha dau
tu thtr cAp sau d6 gia bi day 1én cao gay mat 6n dinh thi truong.

Moi day, qua thanh tra, 25/61 san giao dich BPS tai Ha N6i da bi xtr phat vi
pham. Hién nay, s6 san BDS hoat dong nghiém tic chi chiém khoang 15%, trén 50%

sO san co vi pham it, s0 con lai la cac san c6 vi pham nang.

Co thé noi, viéc cac san giao dich bét dong san di vao hoat dong dem lai dién
mao m&i cho thi truong BDS, tac dong vao ¥ thirc ngudi dan dé thay doi dan tap quan
giao dich cii. Tuy nhién, B0 xay dung ciing thtra nhan, hién tugng “lam gia”, thu chénh
lénh, khong cong khai thong tin cia cac san giao dich BDS van chua dugc kiém soat

gy du luan khong tot trong xa hoi.



- Hé thong tai chinh bat dong san con thiéu dong bé.

Mic du trén thuc té nha nuée di dua ra mot sd chinh sach vé tai chinh, tin dung
BDS, nhung nhin chung van chua cu thé rd rang, chua c6 chinh sach riéng vé tai chinh
BPBS, chua c¢6 qui dinh vé viéc 14p qui phat trién nha &, qui tin thac bat dong san, qui
dau tu bat dong san, thi truong thé chap bat dong san chua phét trién hoan thién nén
chua tao ra duogc nguén cung ddi dao vé tai chinh cho thi truong bat dong san, dac bi¢t

1a cac chu dau tu thiéu von dé phat trién qui hang hoa.

Bén canh d6, hién van thiéu khung'phép.ly dé ngan hang tham giao vao quan hé
tay ba Cha dau tu- Ngan hang- Khach hang dé hdro.vé tin dung cho thi truong BDS.
Chua c6 qui dinh moi giao dich phai thanh toan qua ngan hang dé quan 1y vé thué,

giao dich va han ché rui ro cho ngudt dan khi thue hién cac giao dich vé nha 6.

Tinh hinh thi truong BDS van phu thudc 16n vao dong thai cua chinh sach tién
t¢, tin dung, nguodn tin dung trung va dai han hau nhu khong c6, trong khi 13i suat vay
ngan han rat cao, ddn dén khi ngan hang xiét chat'cho vay s& co nhiing tac dong dang
ké toi ké hoach trién khai ctia cac du an, tham chi phairdimg thi ¢6ng, gay lang phi va

1am giam ngudn cung cho thi truong.

Viéc ngudn von d6 manh vao thi truong BDS mdy nam vira qua dang ddy cac
ngan hang thuong mai vao cac vong xody kho khan. Ty 1é ng xdu-bat dong san trén
téng no xau khoang 8,3%, tinh dén thang 6/2011. Bat 6n cta thi truong BDS khién ng
bat dong san co nguy co trd thanh ng xau, trong d6 ty 1& cho vay bat dong san cha yéu
& cac NHTM c6 qui mo nho. Nhieu NHTM ¢6 du ng bat dong san chiém 30-40%, ca
biét c6 ngan hang ty 18 nay chiém t6i 50% * Bde lao dpng ngdy 19/9/2011 . Theo sb
liu cua uy ban giam sat tai chinh quéc gia, chi trong 6 thang 2011, no xdu bat dong
san ting 37%s0 voi thoi diém 3141 2720 10:

- Thi truong bat dong sdn_chiu tac dong tir cdc ludng vén dau tw ngodai Ha Noi.

Pau tu. ti-dan chung,lon, dac bigt cac dau tu ngoaigkhusvre. Ha Noi1. Do Ha
Noi la trung tam chinh tri, kinh té, van hoéa... cta ca nuéc va trong khi eac khu vuc
can ké chua phat trién d3 tao nén sirc hiit ghé gém cho cac cu dan tir mién Trung trd ra
mong muén duoc séng va lam viée tai Ha Noi. Niém khat khao mong moi s& hiru mot
bat dong san tai Ha Noi da trd thanh phong trao tir nhiéu nim nay cua nhiéu nguoi tir
khu virc mién Trung trd ra phia Béc.

Phén tich s6 liéu diéu tra dan s6 nam 2009 cho thay, tham gia vao qu4 trinh d6
thi hoa c6 ludng di cu 16n ctia dan cu tir néng thon vao thanh thi. Binh quan muc nhap

cu da dong gop 0,57 diém phan trim cho ty 18 ting dan s6 hang nam cua khu vuc thanh



thi. Pén nay, toc d6 cta ludng di cu nay da ting gan gap doi so véi cach day 10 nam. C6

nhiéu nguyén nhan dé nguoi dan di cu, nhung chu yéu 1a dé tim vi¢c 1am va sinh song.

Su kién mé rong Ha Noi dd 1am thay d6i dot bién trén nhiéu linh vuc, dién tich
tang gip 3,6 1an tir 92.000 ha 1én 334.500 ha, trong khi dan sb ting gap 2 lan tir 3,5
triéu ngudi 1én 6,4 tridu nguoi (s lidu dicu tra dan sé nam 2005 va 2009), mat do dan
s lai thay ddi tir 3490 ngudi/km?2 (2007) xudng con 1.926 ngudi/km?2 (2009) didu nay
lam “lodng” nhu ciu vé nha & cua dan cu thanh phd, gop phan tao nén sy trim ling

ctia thi truong BPS trong thoi gian gan days
- Stk mua cia thi truong bi phdn chia cho €de thi truong khdc, kénh dau tw khdc

Kénh dau tu BDS tai cic thanh phé.l1én luén gan chit va lién thong véi cac
kénh dau tu khac nhu vang, chung khodn, ngoai t¢. Trudc nam 2006 khi thi truong
chimg khoan chua phat trién, su gin két.cua thi truong bat dong san va vang va ngoai
t¢ mai dung & muce do léy lam vat do luong chir chua co6 sy lién thong 16 rét. Gia BDS
thuong dugce gén lién vai gia vang va ngoai t¢, dac bi¢t 1a nhitng BDS c6 gia tri lon

thuong dung vang va b6 la My lam thudce do gia tri.

Tir 2006 tré di khi thi truong chimg khoan phat trién, nén kinh té phat trién theo
dinh hudng thi truong ro rét hon da tao nén cac kénh dau tu: Thi truong CK (mua cd
phan, c¢6 phiéu di niém yét hodc chua niém yét), thi trudng vang thong qua cic kénh
dau tu chinh thire nhu san vang hodc mua don 1€...su gan két gitra ba kénh dau tu bat

dong san — chirng khoan- vang- ngoai té tré nén hifu co.

S6 liéu thong ké ciia mot sd to chire nghién ctru thi truong cho thiy 60% sb
lvong nha, dét tai thi truong bat dong san thanh phdé Pa Ning duoc ban cho khach
hang tir Ha Noi, cac thi trudng bat dong san méi ndéi nhu Binh Duong, Dong Nai ciing
c6 ty 16 dang ké khdch mua it HaNoi.

3. Danh gia chung vércdc chinh_sach quan ly nha nwéc ddi véi thi
truong bat dong san. 6. Ha Noi
3. 1. Nhirng két qua dat duwoc

- Chi trong thoi gian 10 nam (tir 2000 dén nay) linh vuc nha ¢ va thi truong bt
dong san dd c6 nhitng chuyén bién kha rd nét, sb luong nha &, dién tich binh quan dau
ngudi da dugce ting 1én nhiéu 14n so vé6i thoi gian trude d6, chat lugng nha &, diéu kién
va moi truong séng ciia nguoi dan ngdy cang duoc cai thién, mé hinh cudc sdng vin
minh hién dai tai cdc khu d6 thi d3 dan thay thé cho cac khu nha 6 chudt, nha ¢ tam
bo, mit vé sinh, cac hod gia dinh ngheo, céc doi tuong c6 kho khan vé nha & cling tung

budc duge Nha nude ho trg, tao diéu kién dé tao 1ap cho & 6n dinh.



- Hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung va nha & néi riéng di gép phan
lam ting ngudn thu cho ngan sich nha nuéc, ndam 2009 cac khoan thu tir hoat dong
kinh doanh bat dong san da dat hon 7.830 ty déng va nam 2010 dat 11.791 ty dong
(lan luot chiém 11,9 % va 13% tong thu ngan sach thanh phd).

- Trudc nim 2000, sé luong nha & tuy c6 phat trién nhung chua nhiéu, chua dap
g duoc yéu cau cta nguoi dan thi voi nhitng chinh sach méi, khuyén khich cac to
churc, ca nhan tham gia xay dung nha ¢, tr nam 2000 dén nay, ) lugng, dién tich nha
& va dién tich nha & binh quan dau ngudida co nhiing ting truong dang ké, cu thé la:
Tinh dén cubi nam 2010 toangthanh phé Ha Noi céshon 800 du 4n nha &, vin phong
cho thué va cac du 4n bat dong san khéac dién tich dat ¢hiém khoang 75.18%ha trong
d6 ¢6 390 du an do thi méi voi tong dién tich khoang 39000ha. Ngudn hang cung tng
cho thi truong sau 9 ( 2002-2010) nam ting gap 10 lan. Ha Noi la dia phuong c6 ty 18
nha chung cu cao nhat dat 16,64%; Hai Phong dat 5,8%; Da Ne:mg 2,10%; TP.H6 Chi
Minh 6,13%, ty 1€ nha chung cu tai cic d6 thi trén ca nudc dat 3,72%

Bang 2.7. Dién tich xAy dung nha ¢ méi.trén dia ban thanh phd

. 2
Don vi tinh: m

2005 2007 2008 2009 2010
Dién tich xay moi 1,644,000 | 1,777,006 | 2,100,000 [ 2,538,500 | 2,500,000
Ngén sach TW 561,936 386,074 531,400 377,500 342,000
Ngén sach TP 154,925 169,879 46,600 45,400 38,000
Nhan dan tw xay 635,000 970,000 { 1,187,100 | 1,541,000 ] 1,700,000
Xay dung dé KD 292,139 251,113 334,900 574,600 420,000

* S6 liéu tren khong bao gom nhd ¢ dwoc xdy dwng tir ngdn sdch trung wong
trong nam 2005 va 2007 trén dia ban tinh Ha Tay ( cii)

* Nguon Cuc thong ké Ha Ngi 2010

- Viéc mo rong cac ngudn von huy dong trong dau tu xdy dung nha ¢ di gop
phan gitip cac chi dau tu thao g& nhitng kho khin trong qua trinh trién khai cac dy an
phat trién nha & trong thoi gian vira qua. Sy thanh cong clia co ché cho phép cac chu
dau tu dy an huy dong tién img trudc cua khach hang, két hop véi von vay uu dai va
von vay ciia doanh nghiép da giup cho chu dau tu cac dy 4n day nhanh tién do thuc
hién viéc boi thuong, giai phong mit bang, dau tu xay dung dong b cac cong trinh ha
t'?mg k¥ thuat, ha tﬁng xa hoi va nha & trong cac du an phat trién nha &, dy an khu do
thi méi dé sém dua du 4n vao khai thac c6 hiéu qua.
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Tang truéng tin dung trong kinh doanh bat dong san hang nim déu tang. Cu thé
nhu tai thoi diém 31/12/2010 tong du no cho vay trong linh vuc bat dong san hon 51
nghin ty dong chiém 11,21% tong du ng toan thanh phd. Tuy nhién, von dé dau tu xay

dung nha & van chu yéu tir nguon tiét ki€ém cua cac ho gia dinh, ¢4 nhan.

Mot s6 chi dau tu dy an phat trién nha ¢ da manh dan ap dung hinh thirc huy
dong von thong qua lién doanh lién két va budc dau da ap dung viéc huy dong vén
thong qua viéc phat hanh trai phiéu. Thanh phd ciing di tip trung ngudn vén ban nha &
thudc s hiru Nha nudc va bd tri mot phanswdn ngan sach dé hinh thanh Quy phat trién
nha & theo quy dinh ctia phapduét vé nha & dé phatitrién nha & cho mot sb ddi tuong
chinh sach xa hoi.

Viéc huy dong von dau tu nude ngoai trong linh vic bit dong san ndi chung va
nha & noi riéng ciing di cé nhiing chuyén bién tich cyc. Tir ndm 2000 dén nay, nhiéu
du 4n nha &, khu d6 thi méi c6 von dau tur nude ngoai da dugc trién khai tai Ha Noi va
budec dau da co két qua tdt, dic biét 1a vé bd cue khong gian, kién trac, canh quan, chét
luong xay dung va co ché quan 1y sau dau tu (Khu dé:thi méi Ciputra, khu nha & Keng
Nam.

- Qui mé, niang luc cac doanh nghiép tham gia phat trién thi truong ting lén.
Trong 10 ndm vira qua doi ngii cic doanh nghiép tham gia dau tu kinh doanh nha ¢ da
phat trién manh mé&. Toan thanh phd hién c6 649 doanh nghiép c6 chirc ning kinh
doanh nha & va bat dong san. Poi ngii cic don vidtw'van thiét ké, doanh nghiép thi
cong xay lap cia nganh xdy dung khong chi tang nhanh vé s6 lugng, quy mé ma con

dt nang lyc dé dam nhan viéc thuc hién cac du an, cong trinh nha ¢ cao tang, hién dai.

Qui m6 cua cac doanh nghiép kinh doanh bt dong san ciing c6 budc nhay vot,
nim 2005chicor38 doanhpnghiép eowomtr 10 dén 50 ty thi dén nam 2008 s6 doanh
nghiép nay da 1éntoi 417 doanhnghicp, 6 lugng doanh nghiép c6 von tir 50 dén 200
ty tang tir 22 1én 76 doanh nghiép va sé doanh nghiép c6 von trén 500 ty dong sau 3
nam cting tang tur 5 1én 18 doanh nghiép.

- Chinh quyén TP di ban hanh mot's6 chinh sach dé khuyén khich dau tu xay
dung nha & gia ré cho ngudi nghéo, nguoi co thu nhap thip trén dia ban thanh phd, tuy
nhién viéc trién khai thuc hién trén dja ban thanh phd van con gip nhiéu kho khin, do
chua tao ra dugc cac wu dii cu thé dé khuyén khich cac doanh nghié€p, cac cd nhan
tham gia dau tu xay dung loai nha ¢ nay, nhu céc co ché wu dii vé thué, vé dat dai, thu
tuc dau tu, cac quy dinh vé giao dét, cho thué dat van con mang nang tinh xin - cho,

hinh thtrc va chdng chéo.
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- Thanh phé d4 hinh thanh duoc mé hinh t6 chirc phét trién nha & theo dy an, qua
thuc té trién khai khang dinh mo hinh phat trién d6 thi theo du an véi sy dong b vé ha
tang xa hoi va ha tng k¥ thuat, tao ra bd mat d6 thi van minh, hién dai 1a dung dan va
1a xu huéng tat yéu trong qua trinh xay dung va hién dai hoa dat nudc. Thanh phd di
¢6 nhiéu khu vuc phat trién d6 thi kha dong bo nhu khu Trung Hoa- Nhan Chinh, Khu
My Dinh, Khu Ciputra...

- Chét luong nha &, mdi truong sdng duogc nang 1én mot bude. Nhin chung, s6
luong nha & trong thoi gian qua da phat trién kha nhanh dic biét 1a cac khu vuc phat
trién nha & theo du an, chat lugng, moi trudng séng, kién trtic, canh quan, d@)ng bo vé
ha tﬁng dugc nang 1én mdt budc mai. Poi v6i cac khuvaure khac, dic biét 1a tai vung
nong thon thi nhin chung chat luong nha &, fién nghi sinh hoat tuy cé phat trién, song
van chua dap ung dugc yéu cu vé tidu chuan, quy chuan xay dung, chua tao ra moi
truong séng van minh va sach dep, con'thiéu su déng bd vé ha tﬁng ky thuat va ha tﬁng
xa hoi;

- Chinh sach tai chinh nha & ¢4 nhiéu cai thiény»Tin dung bat dong san chiém t6i
11,2% tong du ng véi sb tuyét doi tai thoi diém 31/6/2011 1a 51 nghin ty dong, diéu d6
khang dinh vai trd cta tin dung trong kinh doanh bat dong san. Hau hét cac chu dau tu
déu st dung hinh thirc huy dong von ciia khach hang, va hinh thirc huy dong nay ciing

da dong gdp ngudn von 16n va ré cho hoat dong kinh doanh ctia cac. chii dau tu.

Nhiéu dinh ché tai chinh, ngan hang, qui daustu; cong ty cho thué tai chinh, céac
cong ty tai chinh vv. nhiéu thanh phan kinh té tham gia thi truong nha nudc, doanh
nghiép tu nhan, doanh nghiép 100% von nude ngoai, cac ca nhan va nha dau tu nho
1¢... nhiéu hinh thirc hop tac trong viéc phat'trién nha & lién danh, lién doanh lién két,
hop tac dau fu, dAu tu tai chinh, d3 1am cho thi trudong bat dong san tr¢ thanh mot kénh

dau tu, mot nganhiang'c6 toe do-phat trién trén 20% trong nhimg nam gan day.

3. 2. Nhitng m#t ton tai va han ché
Trong thoi gian qua, Nha nude va thanh phd ban hanh nhiéu chinh sach quan 1y
va diéu hanh thi truong BDS, nhiéu chinh'sach da di vao cudc séng va c6 tac dong tich
cuc dén thi truong va doi sdng cta ngudi dan. Tuy nhién, van con nhiéu chinh sach,
quy dinh chua c6 tinh thyc thi trén thue té, chua khuyén khich cac chu thé tham gia
phat trién nha &, dan dén chua tao diéu kién dé ting ngudn cung cho thi truong, 1am
cho quan hé cung - cdu vé nha & van con mét can ddi va nhiéu bat cap.
Trong giai doan dau, ké tir sau khi nudc ta x0a bo co ché bao cap vé nha & thi cac
chinh sach vé nha & méi chi tap trung vao viéc khuyén khich dau tu xay dung nha &

thuong mai dé tdng nguon cung cho thi truong ma chua quan tam nhi€u dén cac co che
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vu dai nham phat trién nha & gia ré cho ngudi nghéo, ngudi ¢ thu nhap thap tai khu
vuc do6 thi, nén c6 mot b phéan 16n nguoi dan gap kho khan vé nha & nhung khong c6
diéu kién vé tai chinh dé tao 1ap chd ¢. Pén nhitng nim gan ddy, mic du Nha nudc di
ban hanh mét sb chinh sach dé khuyén khich dau tu xay dung nha & gia ré cho nguoi
nghéo, nguoi c6 thu nhap théip tai do thi, nhung trén thuc té viéc trién khai thuc hién
trén dia ban thanh phé van con gap nhiéu kho khan, do chua tao ra dugc cac wu dii cu
thé dé khuyén khich cac doanh nghiép, cac ca nhan tham gia dau tu xay dung loai nha

0 nay, nhu cac co ché vu dai vé thué, vé dat dai, tha tuc dau tu...

Thanh phd chua c6 chinhw§ach riéng vé dau tw, xay dung nha ¢ dé cho thué nén
chua c6 mot quy nha ¢ dé cho thué (theo két qua tong diéu tra toan qudc nim 2009 thi
loai hinh nha ¢ dé cho thué/muon chi chiémty 16 14,5%. Co ché, chinh sach vé dau tu
xay dung cac du an nha & c6 quy mo 16n, dong bo vé ha tang va chinh sach vé cai tao
cac khu nha ¢, khu chung cu cii con chua déy du va chua cu thé, chua dap tng dugc
yéu cau dat ra, thanh phé van chu yéu thuc hién.dau tu xay dung cac dy an nha & c6
quy md nho, thiéu déng bo vé hé thé)ng ha t'?lng, dac biét 1a hé théng ha tﬁng xa hoi.
bdi voi viée cai tao, xady dung lai cadc khu nha & cu thi trién khai qua cham mai dat

1%sau 10 nam trién khai thuc hién.

Hién nay, Thanh phd ciing chua c6 cac bién phap cu thé dé diéu tiét thi trudong
nha & nham bao dam cho thi trudng nha & phat trién can bang, dac biét 1a didu tiét vé
gia cd, cac phan khuc nha &, cac loai nha ¢ va chua quan 1y chat ché hoat dong moi
gidi, san giao dich bat dong san nén van con mat can bang gitta cac loai nha &, gia ca
nha & van cao hon so voi thuc té, nguoi c6 nhu cau thuc su vé chd ¢ thi khong c6 kha
ning tao 1ap nha &, trong khi nhimg ngudi tham gia dau tu thi lai c6 diéu kién thuc
hién dau tu 1am cho gia nha & qua cao vi phai qua nhiéu khau trung gian.

Qui dinh cung cap cdc-théng itin 664ién quan trong linh vuc bat dong san nhu:
thong tin.vé quy hoachy-chinh sdch; cac du an; thong tinveé gia ca....tuy di-co nhung
qua trinh thuc hiénsehuamghiémstic ( chua ¢6 chi.daustumaorbisxisly-phat vi cac qui
dinh nay). Nén cic doanh nghiép, cac nha'dau tir va ngudi mua ban, cho thué nha &
van con thiéu nhiéu thong tin, gay kho khan cho hoat dong dau tu, kinh doanh. Pay
cling 12 nguyén nhan din dén thi trudng nha ¢ phat trién khong minh bach, khong lanh

manh va thiéu bén virng.

- Nhitng ton tai vé su trién khai thieu dong b¢ gitta cdac chinh sach vé nha o voi

cdc chinh sdch vé dat dai, dau tw, quy hoach va tai chinh

Ngoai nhiing tac dong tiéu cyc vé thi tuc hanh chinh rudm ra, phic tap thi nhing

bat cap, khong dong bd trong cac chinh sach v€ nha & voi cac chinh sach vé dat dai,
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dau tu, quy hoach va tai chinh 1 nguyén nhan chinh lam cho thoi gian trién khai du 4n

cham, khicu kién vé Iinh vuc dat dai nhi€u va kéo dai.

Quy hoach xay dung dugc coi 13 yéu té quan trong can di trudc mot bude, danh
rang viéc qui hoach gip nhiéu kho khan vi thanh phé da ton tai hang nghin nam. Hé
thong ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi ctia ndi d6 duoc thiét ké cho qui moé dan sb
250.000 dan, dan sb hién tai cac quén ndi thanh tang gép khoang 15 lan trong khi hé
thong ha tang gan nhu khong thay doi 4y vay ma thanh phd van tiép tuc cap phép xay
nha cao tang, van phong, trung tim thuong,mai trong noi do, tiép tuc ting strc ép cho
hé thong ha tang von da qua tai'nhiéu lan. Cong, tie,qui hoach tai khu vuc nong thon
va cac viing giap ranh giita d6 thi va néng thén con bo nigo, thiéu dong bo giita nha &
va co s¢ ha tang, nhidu khu vuc nha & dugc xdy dung khang trang nhung thiéu hé
théng cép nudc sach, thodt nude thai, gady ung ngdp cuc by, lam méat vé sinh méi
truong.

Céac quy dinh thu tuc thu, ndp tai chinh (tién st dung dat, tién thué dat), cac
khoan thué, 1& phi, phi lién quan dén van dé nha & vén.con ruom ra, gy kho khin cho
cac to chire, ca nhan tham gia dau tu, kinh doanh nha &. Quy dinh vé thu tuc nop thué

thu nhap c4 nhan khi chuyén nhuong bat dong san con phite tap, mat nhiéu thoi gian.

Céc quy dinh vé viéc tao quy dat cho phat trién nha &, ddc biét1a dé xay dung
nha & gia thap, cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat van con mang ning tinh xin -
cho, chua co tinh canh tranh cao thong qua d4u thaugdau gia nén nhiéu chi dau tu méc
di da duoc giao dat 1am dy 4n nhung khong cé kha nang tai chinh dé thyc hién dy 4an,
dan dén lam cham tién do thuc hién, lam han ché nguén cung vé nha & cho thi truong,
dan dén hién twong sbt gia nha dat, gdy mat 6n dinh trong hoat dong dau tu kinh doanh
bat dong san,

Co ‘ché vé&thu chénlilech diato trong st dung dat dai van chua dugc dit ra,
nhiéu khu vuc c6 du 4n nha &, du an khu d6 thi méi duoc trién khai xdy dung, cac
doanh.nghiép’dd dau tu kinh phi'démxay. dung hérthéng ha tang ky thuatidéng, boy tuy
nhién Nha nudc van chua c6 chinh sach dé diéu tiét chénh 1éch dia to cua nhing dbi
tugng dugce hudng loi tir viée stra dung hé théng ha tang k¥ thuit di duoc xdy dung.

- Gid nha ¢ tang cao gdy dnh hudng khéng tét dén viéc tao lgp vé ché & cua
nguoi dan

Mic du thanh phd d3 thyc hién nhiéu chinh sach dé 1am ting ngudn cung vé nha
& cho thi truong, gop phan lam giam gia nha ¢ nham tao diéu kién cho nhitng nguoi co
thu nhap trung binh c6 kha ning tao 1ap chd &. Tuy nhién, do cic chinh sach dugc ban
hanh con chua dong bd nén trong thoi gian vira qua, gia nha ¢ ludn ting cao, vuot qua
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kha ning vé tai chinh ctia mot bd phan 16n dan cu, di din dén sirc ép vé nha & ngay
cang tang, dac biét 1a nha ¢ tai khu vuc do thi, nhiéu nguodi dan, dic bi¢t 1a nhiing
ngudi c6 thu nhap trung binh va thu nhap thap khong thé tao 1ap duoc chd & cho ban
than va gia dinh.

Hién nay, gia nha & Ha N§i con qua cao so voi thu nhdp ciia ngudi dan, véi muce
thu nhap binh quan dau nguoi 1900 USD thi voi cin ho loai trung binh thi phai mét
khoang 50 nim lam viéc méi c¢6 thé mua duogc trong khi d6 ty 1& nay & cac nudc chi
khoang 4-6 nam. Pay 1a mot trong nhitngmguyén nhan din dén hau hét nhig ngudi

lam cong an luong va c6 kho khén vé nha ¢ rat kho.e6 thé mua dugce nha 6.
- Str dung nguon lyc dat dai va bat dong san kem hieu qua.

Hoat dong s61 dong cua thi truong bét dong san khong chinh thirc nam ngoai sy
kiém so4t cta cac co quan quan 1y Nhanude. Thém vao d6 1a tinh trang dau co 0 at
vao dat dai, bat dong san lam cho mot khéi lugng 16n bét dong san bi gam gilt hoac
mua di ban lai véi muc dich dau co, khong duge st dung vao muc dich phat trién san
xudt — kinh doanh va nang cao doi song dan cu. Pong. thoi, viéc st dung dat khong
dung muc dich, xdy dung nha ctra tran lan, tuy tién, trai quy hoach, lan chiém kha pho
bién.

Két qua kiém tra thi diém 18 dy 4n 16n va dién hinh tai TP.-Ha Noi vao thang
4/2011 cho théy tinh trang nha biét thy, nha lién ké chua hoan thién, chua dua vao su
dung tai cac khu d6 thi c6 ty 1 cao, dién ra pho'bién da gay anh huong tiéu cuc vé
kinh té xa hoi, gdy lang phi rat 16n vé tai nguyén dét, 1ang phi vé tién ctia nhan dan,
ctia xa hoi, gdy mat my quan do thi va anh huéng xau t6i tinh hinh an ninh x3 hoi va
moi trudng do thi tai dia phuong. Cu thé nhwr sau: nha thip tang co 6.860 can di xay
dung, trong"d¢cd5. 152, candajduavaostrdung , con 1.708 can chua hoan. Ca biét co
nhing dy 4n c6 ty1¢ nha dé hoang rat 16n nhu dy 4n Khu nha & Quang Minh 1 chua c6
can biét thy nao dugc sir dung; Khu nha & Quang Minh 2 con 106/208 can bi¢t thu va
67/106.canilién’ke chua hoan thignzkhu do thim&i'Dich Vong c6 67/82ican;biét thyr
va 26/72 can nha lién k& chua su dung; Khu d6 thi moi Phap Van - Ti Hiép con
100/213 cén biét thy chua sir dung; Khu d6 thi mot M54 Lao - Lang Viét kiéu Chau Au
con 186/257 cin biét thi va 191/262 cin nha lién ké chua st dyung....

- Cong tac cdi tao chung cw cil va viéc thuc hién cdac chuwong trinh nha o xa hoi

Théng ké ctia So Xay dung Ha Noi cho thay: toan thanh phd c6 982 nha chung
cu cii 4 - 5 ting, da sé nam trong 23 khu tip thé va 1 s6 nha nam don 1é rai rac do
thanh phd quan 1y. Ngoai ra, con 173 chung cu, nha tap thé khac do cong ty TNHH
mot thanh vién dau tu phat trién nha va do thi B6 Qubc phong quan 1y. Tuy nhién, sau
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10 nam trién khai, viéc cdi tao lai chung cu cli méi dat xap xi 1% s6 lugng cac cong

trinh can cai tao, xay dung lai.

Viéce trién khai céc chuong trinh nha & xa hdi chua dugc quan tam dting murc, cho
dén nay toan thanh phd méi trién khai xay dung, hoan thanh, ban va cho thué dugc
khoang 450 cin ho trén tong sd 1.270 can ho da ¢ tai khu d6 thi méi Viét Hung va 61
Ng6 Thi Nham (Ha Pong). Hién dang trién khai xay dyng tiép hon 1.000 cin ho nita ¢
khu d6 thi méi Kién Hung (Ha Dong).

- M6 hinh té chirc phdt trién nhad@ ¢hia ddp vng yéu cau trong thoi ky cong

nghiép hod, hién dai hod dat hude

Quy mo cac dy an van con nho lé, chua bao dam két ndi d@)ng bo gifta cac dy an
v6i nhau va trong khu vuc, kién trac cong trinh va nha ¢ tai cac dy an van thiéu nhét
quan va khong hop 1y, dan dén sau khisdu 4n duoc hoan thanh thi viée sir dung nha &
ctia ngudi dan van chua bao dam yéu cau dat ra, nhu thiéu hé thong ha tang xa hoi, he
thong két nbi véi ha tang chung...Két qua thong kécho thay, trong tong so trén 360 dy
an khu d6 thi méi va dy an nha ¢ da va dang duoc trién khai thuc-hién thi cha yéu 1a
du 4n c6 quy moé nho dudi 20ha; s6 lwong du 4n c¢6 quy mé 16n trén 500 ha chi chiém
ty 16 chua dén 10%. D6 thi khong thé 1a phép cong don thuan cia cac dy an, khu dan
cu nho 1¢, ma dé d6 thi c6 stc song yéu cau tat yéu 1a phai ¢6 cac cong trinh ha ting x4
hoi ¢ qui md 16n phuc vu cho cong dong dan cu ca khu vure nhu: Quang truong, cong
vién, truong hoc, bénh vién, chg, trung tdm thuong mai vv.... Nhung co6 1€ do tam
nhin cua nguoi lam qui hoach, do su tdc dong cta cac nhém loi ich va cod thé do nhiéu
ly do khac ma trong mot khu vuc 6 thé c6 nhiéu eéng vién nho, nhiéu truong hoc nho,
nhiéu mit bang ban 1é nho tat ca déu do cae chu dau dé xuat trong dy an ctia minh

trong khi,do.tong thé ca khuvuclai thiéu.cic cong trinh xa hoi co qui mo 16m.
- Hé thong 1ai chinh bat dorig san con thiéu dong bé

Thue té Nha nudc da co mot sé chinh sach vé tai chinh, tin dung bat dong san,
nhung nhin chung van con chua cu thé, ré rang, chua co chinh sach riéng vé tai chinh
BDS, chua c6 quy dinh vé viéc 1ap Quy phét trién nha ¢, Quy tin thac BDS, Quy dau
tu BDS, vv...nén chua tao ra dugc ngudn cung ddi dao vé tai chinh cho thi truong
BDS va do dé cac chu ddu tu van thiéu vbn cho dau tu xay dung cac cong trinh nha &
va cac cong trinh BDS khac.

Mic du Thu twéng Chinh pha d3 ban hanh Quyét dinh s6 105/2007/QD-TTg
ngay 13 thang 7 nam 2007 vé viéc phé duyét Dinh hudng chinh sach tai chinh nha &
quéc gia dén nam 2020, tuy nhién cho dén nay ngudn vén cung cép cho thi trudng nha
& con han ché, dic biét 1a ngudn von trung han va dai han. Hanh lang phap ly cho céc
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cong cu tai chinh trén thi trudng bat dong san chua hoan thién. Viéc trién khai cua hé
thdng tai chinh thanh ph theo cic qui dinh hién hanh n6i com nhiéu van dé chang han
ty 1& cho vay khong c6 tai san dam bao 1én t6i 40% vao thoi diém cudi thang 6/2011 1a
qua nguy hiém.

Cho dén nay, chinh quyén thanh phd chua cé qui dinh phép 1y dé ngan hang
tham gia vao quan hé tay ba: Chu dau tu - Ngan hang - Khach hang dé hd tro vé tin
dung cho thi truong BDS. Chua c6 quy dinh moi giao dich phai thanh todn qua ngan
hang dé quan 1y vé thué, giao dich va hansehé rai ro cho nguoi dan khi thuc hién cac
giao dich vé nha & va BDS.

- Cac thu tuc hanh chinh trong linh viec bDS con rwom ra, phirc tap

Vi 1.816 tha tuc hanh chinh, Ha N6i 1a noi c6 s6 tha tuc hanh chinh cao thir
hai trong ca nudc (sau thanh phé H6 Chi.Minh). Sau khi ¢6 chu trwong don gian hoa
thi tuc TP quyét dinh giit nguyén 524 thu tue, hon 1.100 thu tuc duoc sira doi bod sung
va 146 thi tuc bi bai bo. Cac linh vuc dugc vu tiéndon gian héa tha tuc 1a dau tu, dat
dai...Mic du thi tuc hanh chinh lién quan dén linh vie. BDS, nhir-lap, tham dinh phé
duyét quy hoach, tham dinh va chép thuan chua truong dau tu, thu tuc giao dét, cho
thué dat, boi thudng giai phong mat bang da co nhiéu cai tién va d6i mai trong thoi
gian gan ddy. Tuy nhién, do viéc dau tu BDS co lién quan dén nhiéu linh vyc khéac
nhau nhu dat dai, dau tu, xay dung, tai chinh, thué, trong khi cac thl1 tuc hanh chinh vé
viée lap, tham dinh va phé duyét du an BDS da co nhiéu cai tién, giam tdi da cac thu
tuc, nhung cac linh vuc con lai van chua dugc cai tién nhicu, dic biét 1a trong linh vuc
dat dai nhu giao dat, cho thué dat, cip gidy chimg nhan quyén str dung dat... nén cac
nha dau tu van con gip nhiéu kho khin trong qua trinh tiép can va thuc hién cac thu
tuc hanh chinh khi trién khai.cdc.du 4n phat trién nha &, khu d6 thi méi.

Chinh phti"dd Ban hanh Nghi quyét sé 33/2008/NQ-CP ngay 31/12/2008 vé
thuc hién thi-diém mot sb thu tuc hanh chinh trong dau tu xay dung déivéi cac du an
khuydo. thisméi) dir an nha &, du divhatang k.- thuéit khu cong nghiép, nhiungviées van
dung v trién khai tai Ha Noi van con rat nhiéu van de vé thu tuc hanh chinh lam cho thoi

gian hoan tat thu tuc dau tu mot du 4n tai Ha Noi thuong kéo dai tir 3 dén 5 nam.

3. 3. Nguyé@n nhan caa nhiing su ton tai

a.Nguyén nhéan chz quan
Ther nhdt, nhdn thirc vé van dé nha 6, vé vai tro vi tri ciia thi truong bat dong san

chwa cao
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Nha & 12 mot trong nhitng yéu cau tdi thiéu va rat quan trong ctia mdi nguoi dan,
dap ung nhu cau vé nha & ciia moi tang 16p dan cu trong xa hoi 13 trach nhiém cia ca
hé théng chinh tri va ctia mdi nguoi dan. Tuy nhién, trong mot thodi gian dai, nhan thic
vé viéc coi nha & 1a yéu cau thiét yéu, 1a mot trong nhiing van dé quan trong ctia chinh
sach an sinh xa hoi, dac biét 1a viéc quan tam dau tu xay dung nha ¢ cho ngudi ngheo
va cic d6i tugng xa hoi con chua cao, y thic vé nang cao diéu kién va méi truong
sdng chua tot nén viéc ban hanh cac chinh sach vé nha ¢ van con chua kip thoi va
chua dong bo.

Nguyén nhan siu xa ctias2/dot sot nha dat.trudc nim 1993 va 2003 14 tir van dé
nhan thire, trude khi luat dat dai ra doi, dat dai khong'e¢o gia, sau do khi Chinh pha
quyét dinh dét dai c6 gia va duoc phép hach toan vao cac hoat dong SXKD nhung do ¥
chi chii quan chi muén dinh gia thap dé “dinh hwéng” gia bat dong san trén thi truong.

Chinh déu nay da tao ra 2 con sot dat 16m tai cac thoi diém trudce khi ban hanh luét.

Tu tudng “an cu méi 1ap ngiép” khong edmnam trong dan cu ma dudng nhu da
tham thau trong cac chinh sach phat trién thi trudng.ctia cic co-quan chuyén nganh.
Chinh vi vy ma céac chinh sach chu yéu 1a phat trién thi truong nha kinh doanh, cac
thi truong nha & cho thué, nha ¢ xa héi, nha ¢ cho cong nhan sinh vién chua dugc chu

trong.

Cong tac chi dao diéu hanh thuc hién cac chinh sach vé BDS va nha ¢ van con
cham va chua sat sao, thuong xuyén vi vay chinh'sach mac du da duoc ban hanh
nhitng van cham di vao cudc séng. Cac nhan thuc vi cong déng, vi an sinh xa hdi, cac
bién phap nham can dbi 6n dinh thi trudng dudng nhu bi cac nhom lgi ich chi phdi dan

dén thi truong phat trién day tinh tr phat va mat kiém soat.
Theedreiyelidr liromg étra, ¢de cor ehé~chinh sdch vé nha ¢ con chwa cao.

Nha & va thi trudng bat dong san 1a linh vic phuc tap, c6 lién quan dén nhiéu
linh vuc khae cta nén kinh té, trong khi lai chwa ¢ su nghién ctru, phan tich cic cin
ctr cu thé, cung voi su thiéu hé thdng giam sat theo ddi, thong ké sb liéu dang tin cay
va kip thoi nén c6 mot s6 chinh sach duge ban hanh nhung thiéu déng b, thiéu tinh
dot pha, mot s6 chi truong chinh sach khong hop 1y, thiéu tinh kha thi nhung khong
duoc diéu chinh bd sung kip thoi, 3 gy ra nhiéu khé khin trong qua trinh thuc hién.
Chang han, UBND TP Ha Noi ban hanh quyét dinh 26 ngay 21/6/2010 qui dinh véi
cac dy 4n c6 qui mé trén 20ha, chu dau tu phai c6 vdn chi so hitu bang t6i thiéu 20%
cua téng sb6 vbn dau tu. Qui dinh nay khong thuc té va tao rui ro cho hé théng vi mot

chu dau tu moét thoi diém co6 thé dau tu nhiéu du an.
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Viéc to chirc thyc hién chinh séch con nhiéu yéu kém. Nhin chung, chi truong
chinh sach ban hanh nhiéu nhung thyc hién chua hét mirc do thiéu ngudn luc tai chinh,
nhan lyc tuong ung, thiéu kiém tra, dén ddc, su phéi hop cua cac nganh, cac cép, su

tham gia cua céc to6 chirc doan thé con rat han ché.

Thir ba, cdi cdch thi tuc hanh chinh con chdm, qudn Iy Nha nude vé thi truong

BDS va nha o con nhiéu bdt cap

Mic di chinh quyén thanh phd di c6 nhitng budc tién nhat dinh trong viéc cai
céch thi tuc hanh chinh dé han ché céc phién ha, sach nhiéu cho nguoi dan, cac doanh
nghi€p, nhung nhin chung qua trinh cai cach hanh chinh trong linh vuc quan ly, van
hanh thj truong nha ¢ van dién ra chdm so v4i nhu cau cua thyuc t& doi séng. Thanh
phé da trién khai ché do “ modt cura” nhung qua trinh thuc hién van chua cai tién duoc
nhiéu, thoi gian hoan tat cac thu tuc dau tu mot du an van con dai, thong thuong mat
tir 3 dén 5 nam. Trong bo may nha nudc eon tu duy va cung cach quan 1y theo ménh
1énh, quan hé “xin cho”, tdc phong quan liéu. Hoat dong quan ly vé nha nudc con bi
budng long, viéc xay dung quy hoach, ké hoach; hoach dinh chinh sach, chién luogc;

ban hanh quy ché, quy pham; giam sat thuc hién; xir 1y vi pham chua dugc kip thoi.

Linh vue BDS con chiu su quan 1y ciia nhiéu co quan nha nudc khac nhau, trong
khi lai chwa phan dinh 18 chtrc ning cta timg co quan doi voi timg van dé lién quan
dén nha &, nhu quan 1y dat dai n6i chung va quan 1y dat dai trong du an, quan 1y hoat

dong dau tu v6i quan 1y hoat dong xay dung...
Thik tw, co cdu, t6 chive bo mady quan by nha nwde ve BDS & con yéu

Pé cac chinh sach QLNN vé BDS va nha ¢ di vao cudc séng thi van dé to chuc
trién khai hudng dan va chi dao thuc hién 13 hét sitc quan trong, tuy nhién hién nay co
ciu, t6 chiic bd may quéan I nha-nudcive BDS con chua tuong xtng véi chirc ning va
nhiém vu dugc giao, $6 luong cén by, cong churc truc tiép thuc hién cong tac quan ly
nha ¢ tai cac phong ban con rat méng, dic biét trong dicu kién dién tich Ha Noi da
ting gap 3,6 1an so v6i trude ddy; nang luc can bo truc tiép 1am cong tac vé nha ¢ nhin
chung con yéu va chua duoc dio tao bai ban veé chuyén mén, nghiép vu. Vi du, thanh
phd qui dinh cac chii dau tu dugce phép huy dong vén cua khach hang toi da 20% dién
tich, danh sach khach hang gép von phai dugc so tai nguyén méi trudng quéan ly. Véi
lugng 20.000 cin ho duge dua ra thi trudng thi moi ndm bo phan chuyén mén cia so
phai tiép nhan va quan 1y khoang 4000 khach hang véi sé lwong nhan su 4-5 ngudi thi
day qua 1a nhiém vu bat kha thi. Py 1a mot vi du dién hinh vé& nguyén nhan dan dén

tinh trang cac chinh sich do Nha nuéc ban hanh khong dugc trién khai thuc hién kip
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thoi tai thanh phd hoic dugc trién khai nhung khong triét dé, khong thuong xuyén va

thiéu sy kiém tra, giam sat...
Thu nam, dau tw von dé xdy dung nha o cho cdc doi twong xa hoi con thap

Trong thoi gian dai, ddc biét 1a ké tir sau khi Nha nudc xod bo co ché bao cap vé
nha ¢ thi thanh phé da khong dau tu vén ngan sach dé xdy dung nha & cho cac doi
tuong xa hoi c6 kho khan vé nha &, nén van con nhiéu ddi tuong chua c6 nha ¢. Hién
nay, mic du TP phd di co6 chinh sach vé dau tu vén ngan sach dé xay dyng nha & cho
mot sd ddi tuong xa hoi, nhung thuc té cling mai chi dau tu von dé xay dung nha &
cho mot s6 d6i tuong nhu nha & cho sinh vién, nha ¢ cong vu; ddi véi cac dbi tuong
khac nhu can bg, cong chue, luc lugng v trang...thi thanh phé van chua c6 dau tu

von.

D061 v61 ngudn von cia cac thanh phan kinh té khac thi chi chu yéu chi tap trung
va dau tu nha ¢ gia cao, nha ¢ cao cap dé kinh doanh, thanh phé chua c6 céc vu dai cy

thé va hap dan dé thuc hién xa hoi hoa hoat dong nay.

b.Nguyén nhan khach quan

Thet nhat, Xudt phdt diém ciia nén kinh té con thip

Nha & 1a mot trong nhirng tiéu chi dé danh gia mot nude phat trién hodc kém phat
trién. D6i voi nude ta, dau tu cho phat trién nha ¢ tir mét nudc phat trién rat thap, bi
chién tranh tan phd kéo dai va trai qua thoi ky dai thwehién kinh té ké hoach quan liéu
bao cip. Vi vdy, mic du da c6 nhiéu tién bo, nam 2006 xép thir 123 vé GDP binh quan
dau nguoi, dung thr 105 theo chi s HDI trong tong s6 hon 170 nudc cia thé gidi,
nhung Viét Nam van dimg thir hang thip so v6i cac nudc Pong Nam A. Nam 2009,
Viét Nam méi c6 mirc thu nhap 1a xap xi mirc 1000USD/ngudi/nam, & ranh gidi voi
murc bat dau ra Khoi tinh trang .cham_phat trién, thu nhap thép, dén nim 2010 bat dau
budc vao.ngudng co thu nhap-trung binh so v&i-thé gidiy trong khi diéu kién kinh té
con thip va phaitapstrung.dau.tu_nhiéu cho cic linh vuesquanstiong khac nhu vy té,
giao due, an ninh, quoc phong, néng nghiép va néng thén nén trong mot thoi gian dai
Nha nuée chua cé du diéu kién dé dau tu cho nha 6.

Nguyén nhan khach quan xuét phat diém thip da khong duoc nhan thic dung
d4n dan dén tinh trang cac ngudn lyuc tap trung phét trién cac san pham thuong mai co
gia tri 16n, chi pht hop véi didu kién xudt phat diém cao hon, d6 ciing chinh 1a nguyén

nhan mat can doi cung cau ¢ nhi€u phan khuc thi truong khac nhau.
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Thet hai, BDS la linh vuc phire tap, c¢é lién quan dén nhiéu linh vuc khdc ciia nén
kinh té, giai quyét nhitng vén dé ton tai ciia thi truong BPS phdi phit hop véi diéu kién
kinh té ciia dat nudc trong tieng thoi ky

So véi nhiéu linh vuc khac thi BDS ¢6 lién quan dén nhiéu van dé khac cua nén
kinh té, dé giai quyét tot nhitng khiic mac cua thi trudng thi can phai thyc hién tong
hop nhiéu bién phép, c6 su tham gia cia cd cong d@)ng va céan co nguén luc tai chinh
doi diao. Tuy nhién, do lién quan dén trach nhiém cua nhiéu co quan khéc nhau, trong
khi linh vuc nay lai bi buéng long quandy, trong mdt thoi gian dai, chinh sach phap
luat tong thé vé BDS va nha dreiiig chi méi duge ban hanh trong thoi gian gan lai day.
Mit khac, viéc phdi hop giita cac co quan trong bd maymha nudc tir trung wong dén
dia phuong dé thuc hién céac chinh sach vé BBS lai chua duoc tt, cung voi do 1a chua
co nguén lyc tai chinh manh. Vi vy, dén nay linh vuc BBS van con ton tai nhiéu van
dé chua thé giai quyét triét dé, diac biét'la van dé phat trién nha & cho cac ddi tugng xa
hoi, vé nang cao diéu kién séng, v€ sinh, mo1 truong, nép séng van minh.

Ngoai ra, linh vie BDS mang tinh da nganh vaphat trién BDS phéi dua trén co
s& diéu kién phat trién nhat dinh cta nén kinh té dat nuwde, nudc ta méi bude ra khoi
tinh trang kém phat trién va tré thanh mot nudce c6 thu nhép trung binh, nén diéu kién
nén tang cho viéc phat trién BDS con chua dy di, ddy ciing la nguyén nhan khach
quan dan dén cong tac phat trien BDS néi chiing va nha & néi riéng chua dat yéu cau
dé ra.

4. Kién nghi

Su phat trién cua thi truong BDS Ha No1 noi riéng va thi truong BDS thanh thi
n6i chung con mang tinh ty phat cao, chua ¢ chién luoc, ké hoach cu thé. Thoi gian
qua, thi truong-BPS phat trién ehira-dam-bao tinh can d6i cac doanh nghiép tip trung
vao cac loai nha'd8 ban nhrnhad cao cép, gia tri lon, trong khi d6 lai chua quan tam
dau tu cac loai nha c6 quy mé nho, gid ré thanh toan dan. Thi truong nha cho thué
chua tuong xtmg voi nhu cau xa hoi doi hoi. Dé giai quyét da dang hoa ching loai
hang hoa phu hop véi da dang cac dbi tuong trong x3 hdi can sy can thiép cua Nha
nuée, UBND cép tinh thong qua cac bién phap:

- Nghién ctru quy dinh co cdu ty 18 cac loai nha ¢ theo hudng ting ty 1¢ nha &
chung cu, nha & xd hoi, nha ¢ cho thué khi quy hoach, phé duyét du an phat trién nha
0, khu d6 thi moi;

- Tiép tuc nghién ctru, bd sung quy dinh dé khuyén khich, hd trg cac thanh phan

kinh té dau tu xay dung nha & chung cu, nha & xa hoi, nha & cho thué;
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- Nghién ctru cho phép dau tu xay dung da dang cac loai hinh cin ho, nha ¢ dé
dap ung nhu cdu vé nha & cho moi dbi tuong trong xa hoi dac bi¢t 1a can ho cho dbi
tuong doc than.

- Nghién ctru da dang hoa céac hinh thic s& hitu nhu s& hitu ¢6 thoi han 30, 50
nam hoac thué mua..

Bén canh d0, cic giai phap ning cao tinh minh bach cua thi trudng ciing can
duoc nghién ctru mot cach thdng nhat trén co so:

- Tinh minh bach cua thitruong BPS thé hién & tat ca cac khau cua hoat dong
thi truong, tr hoat dong dau tu, tao 1lap BDS dén hoat’ dong giao dich, mua, bén,
chuyén nhuong, cho thué BPS con ¢6 nhiéu han ché. Tinh trang dau co, mua ban
“ngam* tron 1au thué co kha pho bién trén hau hét cac dia ban, ddc biét tai cac ving xa
trung tAm hoat dong cua thi trudng BDS thiéu 6n dinh va bén viing. Bé khic phuc truc
trang trén, UBND cac tinh thanh can ban hanh edc'co ché khuyén khich cac giao dich
chinh thirc di d6i v6i ché tai du manh dé han ché cic giao.dich “ngam* thong qua viéc
giam thué chuyén dich BPS, giam phi xac dinh so hitu BBS:nham khuyén khich cac
chu thé tham gia giao dich chinh thirc.

- Tinh canh tranh minh bach cua thi truong BPS, dac biét la-thi truong BDS Ha
Noi va céc tinh phia Bic noi chung con thip, nhatdarthi trudng so cip (giao dat, cho
thué dat). Co ché dau gia dit, ddu thau du an'dé cho chu dau tu mic du di duoc
UBND céc tinh quy dinh trong cac van ban quy pham phap luat, tuy nhién viéc ap
dung trong thuc té con nhiéu han ché, tham chi c6 nhiing van dé chua dugc trién khai
can duoc kiem trasat kinh nghiém dé khac phuc.

Pé thuc hién muc tiéu cong khai minh bach; han chédau co, han ché hoat dong
tao nhu cau.aegchénglamigiadoyting cuong tinh. ondinhvallaflmanhseho. thi truong
BDS, Chinh phu va UBND cac tinh can thue hién dong bo cac giai phap:

- Chinh phu, UBND cép tinh chi dao cac nganh, cp ting cudng cong tac kiém
tra, giam sat cac hoat dong dau gia, chuyén quyén st dung dat tir dat nong nghiép, dat
xen kep, dat cong nghiép sang dat xay dung nha 6.

- Tang cudng cong tac kiém tra, kiém soat viéc chip hanh quy dinh vé giao dich

qua san ddi véi cac doanh nghiép kinh doanh nha &. Thyc hién ché tai khong dang ky
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quyén sé hitu nha va quyén sir dung dat ddi voi cac bat dong san khong giao dich ding
theo quy dinh cua phép luat;

- Tiép tuc phat trién, hoan thién hé théng mang cac san giao dich bat dong san;
tang cuong kiém tra cong tac dao tao, cap ching chi moi gidi, dinh gia bat dong san va
thanh 14p céc san giao dich bt dong san; c6 chinh sach khuyén khich cac ho gia dinh,

c& nhan tham giao dich mua ban, cho thué nha & théng qua san giao dich bat dong san;

‘A

- Nghién ctru bo sung quy dinh vige thong bao cong khai thong tin, 1ay ¥ kién

gdp y cia nguodi dan co lién h trién khai thyc hién du an phat

trién nha & (kéu got dau tu, lua ¢ ¢t quy hoach va du an; dau
tu xay dung; giao dich nha & va qu rén cac phuong tién thong tin dai
chung (dai, bao, website) va tai cac tru 8¢ an nha nuéc dé ngudi dan dé tiép can,

kiém tra, giam sat.

TTBD DBDC
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