THU'C TRANG CHINH SACH QUAN LY NHA NUOC POl
VOI THI TRUONG BAT PONG SAN HA NOI

l. Qua trinh hinh thanh, phat trién va tinh chat dic thd caa thi trueong
BPS Ha Nji

1. Céc giai doan hinh thanh va phat trién caa thi truong BDS Ha Noi

1.1. Thi treong bat dong san Ha Ngi trwéc ngay Luit Pét dai nam 2003 c6 hiéu luc
thj hanh

Mic du khéi niém vé thitrudfig BPS da dugc dé cap chinh thirc tai Vin kién Pai
hoi Pang khoa VIII nam 1996, nhung luc d6 dat dai déphat trién thi truong van duoc
Nha nudc bao cép nén thuc té chua hinh thanh thi truong bat dong san. Pén khi Luét
Diét dai naim 1993 ¢6 hiéu luc thi hanh, Nha nudc quy dinh dat dai co gia va gia dat do
chi bang khoang 10-20% gia dat trén thi truong. Nghi dinh s6 17/2005/ND-CP ngay
27/01/2006 vé sira d6i, bo sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat Dat dai: gia dat phai pht hop véi gia thi trudng trong truong hop Nha nudc giao
dat c6 thu tién sir dung dat va tinh gia tri bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat. Trén
thue té, quy dinh nay van chua duoc thuc hién day du vi phap luat van chua tao duoc
cach thirc dé quyét dinh gia dat thuc sy phi hop voi gid trén thi trudong, dich vu dinh
gia BPS van chua c6 chd dimg trong qua trinh van hanh thi truong. D6 1a mot ngir
canh lich st tic dong manh vao qué trinh phat trién thi truong BDS Viét Nam noi
chung va thi truong BDS Ha Ndi noi riéng.

Gidng nhu céc tinh thanh khac, truéc ngay Luat Pat dai nam 2003 ¢ hiéu lyc thi
hanh, bt dong san tai Ha Noi d3 trai qua 2'14n st gia kha manh 13 cac thoi diém trudce
khi ban hanh Luat Dt dai nam 1993 va Luat Pat dai nim 2003. Nguyén nhan cuy thé
ctia 2 lan s6t gia nay chinh 1a qua trinh phat trién nhan thirc vé gi tri cua dat dai, nhan
thirc cang-ding-véi thue téythi gia tri datrdai cang sat voi thuc té. Mat khac, nhan thirc
vé gia tri ngay cang sat honvoieo ché thi'truong trong khi cac yéu cau khac ctia quan
1y lai chuakip thoi dong bé ciing 13 mot nguyén nhan 13 ting gia thi trudng: Co nhan
thirc vé gia datnhungrdorgiardateta Nha nuéc quy.dinhethiprhomgiathiteuong voi ky
vong lam cho gia dat thi truong giam di 18 mot cach 1am duy v chi. Gia dat trén thi
truong khong giam ma ting 1én rat cao, dau co dé dang hon d3 ddy gia dat 1én cao hon.
Khi d& dang kiém loi ich tir ddu tu vao BPS 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 vige
mua BPS dé du trit, cic doanh nghiép ciing thi nhau chuyén sang dau tu BPS nhiéu
hon.



1.2. Thi treong bat dong san Ha Ngi sau ngay Luit Pat dai nim 2003 ¢6 hiéu luc
thi hanh

Sau ngay Luat Dat dai nam 2003 ¢6 hiéu luc thi hanh, thi truong BDS Ha Noi da
tram léng trong khoang 3 ndm, sau do thi truong so61 dong trd lai vao ntra dau niam
2007. Quy dinh gia dat do Nha nudc quy dinh bang voi gia dat trén thi trudng cua Luat
Pt dai nam 2003 da 1am cho gidi dau co dat dai chuyén vén sang thi truong chimg
khoan khi d6 dang phét trién. Pay ciing 14 mot diéu kién ting vbn rat nhanh cho thi
truong chimg khoan 1am cho thi truong ching khoan ting manh dong thoi lai lam
ngudi lanh thi trudng BDS. Viao ntra daudiam 2007, thi trudng chimg khoan bat dau
ran nit, nhanh chong giam sutwa'roi vao tram langsthi truong nay di hudng vé gid tri
thuc ( giam t6i 60% tir mic dinh cta nam 2007). Gigindau tu chuyén hudng tir thi
truong ching khoan sang tip trung trd lai thi trudng BPS voi luc dau tu cao hon do
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thu dugc tu thi truong chung khodn. Cac "bong bong kinh té" trong thi truong BDS
bat dau hinh thanh giy nén tinh trangssuy thoai cho thi truong chimg khoan va sot
néng doi véi thi truong BDS. Thi truong BBS 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 phét.
D6 1a thoi diem dau nam 2008.

Tir sau Quy I ndm 2008, thi truong BDS Ha Nbi lai dién ra trong mdi quan hé
khang khit véi thi truong tai chinh. Lic nay, chi s6 lam phat cao cta thanh phd dang &
mirc 15,3%, 8 giai phap kiém ché lam phat da dwoc Chinh phu dua ra, trong d6 giai
phép dau tién 13 6n dinh thi truong tién té. Cac ngan hang thuwong-mai bit diu ngimg
cac khoan cho vay dau tu BDS, tang 13i suit tin dung.(J4i suat cho vay t6i 21%/nam),
ludng tién cta doanh nghiép, tién tiét kiém cua dan chuyén t6i cic ngan hang thuong
mai, 1am cho thi trudng BPS tram ling.

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 nhimg thang cubi nim 2008 lién tuc
am da dua nén Kinh [té dén-tinh-trang dinh d6n. D¢ thic day nén kinh té, chinh phu
quyét dinh tung ra 2 goi kich cdu nam 2008 va 2009. Mot luong tién 16n dugc dua vao
lwu thong lam phat lai bung n6 vao nhitng thang cudi nim 2010 kéo tran sang 2011.
Trong giai doan nay thi trudng BDS Ha Noi nong lanh that thuong va cé sot cuc bo tai
mot $0 khu vue, tuy nhién nhin chung day la giai doan kho khan cho thi truong BDS
Ha Noi.

Tir thang 2 nam 2011, thuc hién nghi quyét 11 NQ-CP, thi trudng von thi thu
hep, thi trudng bat dong san Ha Noi gip nhiéu kho khin va tiém an nhiéu rai ro. Tai
TP. Ho Chi Minh, su bung phat vé gia va lugng giao dich trong thoi gian ngan nim
2007 da bat dau giam gia tir nam 2008, tham chi ¢ lac da giam 40-50% so véi thoi
diém cao nhat. Hién tuong tuong ty da xay ra tai Ha Noi vao nam 2009-2010 va dang
c6 diu hiéu cta sy sut giam.



2 Tinh chit diic thi cia thi trwong bat dong san Ha Noi
- Gid cd hang hod bdt déng san nhat la gid nha luén dirng ¢ mire cao,

Gi4 nha ludn dung & muc cao, dién bién phic tap, kho kiém soat dang 1a thach
thire 16n cho cong tac quan 1y thi trudng ciling nhu nd lyc giai quyét nha & cho cac ddi
tugng c6 thu nhap thap. Thu nhép binh quan dau nguoi tai Ha Noi vao cudi ndm 2010
1a 1900 USD/ngudi thi véi mot chung cu trung binh cé tong gia tri khoang 2 ty dong
thi ngudi dan phai mat téi 52 nim méi ¢ thé mua dugc. Ty 1& nay tinh chung trén
toan quéc 1a 24,5, trong khi & khu viuc Nam 4 13 6,25, Pong 4 1a 4,14, Chau Phi 1a
2,21, Chéau Au, Trung Pong va Bic My 1a 6;25, My La tinh va Caribé 1a 2,38. Theo
tinh toan cta Lién hop qudc thi chi s6 gia nha/thwithdp cua ngudi dan khoang tir 3 dén
41a hop ly.

Trong vong 10 trd lai ddy, gia nha Ha Noi c6 toc do ting gia trung binh cao
nhat ca nudc. Gia can ho hang trung nam 2001 13 4.560.000 ¢/m2 ( tai du an Bic Linh
Pam) ting 48% lén 9.550.000 vao nim sau d6 (2003), dén nim 2008 gia trung binh
taing gap 3 lan muc gia niam 2004, ca biét. c6 nhung chung cu co gia toi
70.000.000d/m2 ( Chung cu Vincom).

Sy dién bién cta gia vo cung phuc tap, khong con don thuan phu thudc vao
quan hé cung cau nhu cac loai hang hoa khac, ma gia bi ddy 1én nho tdm 1y dau tu ddm
dong, su bién dong ty gid ngoai té, chinh sach bom va hut tién vé cia ngan hang nha
nude. Thong thuong dbi véi cac tinh thanh khac sau mdi dot sot, gia nha dat thuong
xuéng théip sau d6 mdi tang dan tro lai, tai Ha Noi gia thuong giam nhe va ty 1€ giao
dich thanh cong thap trong thoi gian BDS tram lang, dong bang sau do6 gia ting tao
nén mit bang gia moi.
- Thi truong phdt trién nhanh trong thoi gian ngdn, co cdu hang hod thiéu cdn
doi gdy ra tinh trang mdt can doi cung — cau gid tao

Trong § nam fir 2005 dérr2010; tong s6 luong can ho cung tmg cho thi truong
bﬁng tat ca sb lugng can ho tir trude 2005. Thi truong chung cu tai thanh phé bt dau
phat trién vao nim 2001, khi d6 duy nhét c6 moét doanh nghiép nha nude la cong ty
phat trién nha d6 thi ( HUD) véi 2 dy an 1a khu DTM Dinh Cong va khu DPTM Bac Ho
Linh Dam, tong s6 1129 cin h duoc cung wng ra thi truong. Nam 2004 s6 luong can
ho ting vot 1én 4343 cin, bang tong 3 nim trudc d6 cong lai. Nam 2008 sb lugng cin
ho ting gap d6i nam 2005, trong ndm 2009 va 2010 s6 lwong cin hd mai cung tng cho
thi truong déu trén 15000 cin ho.

Do sy dau tu 6 at vao phan khiic nha cao cap thoi gian trudc day, thi truong cin
ho cao cdp dang dan roi vao bdo hoa trong khi thi trudng thiéu nhitng san phim phu
hop cho da s6 ngudi dan c6 thu nhap trung binh va thdp. Chuong trinh nha ¢ xi hoi
trién khai qua cham, tinh dén cudi thang 6/2011 toan thanh phd méi hoan thién dugc
450 can ho tai khu DTM Viét Hung va Ngo Thi Nham (Ha Dong). Hoat dong cai tao
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chung cu cli moi chi dat 1% sau 10 nam thuc hién. Cac chuong trinh nha & xa hoi khac
nhu nha & cho cong nhan, sinh vién va nha & cho thué chi yéu van con nam trén giay.

Theo thong ké, ty trong nha & chung cu trén dia ban thanh phd chiém 16%. Két
qua kiém tra 18 dy 4n dién hinh vao thang 4/2011 cho thay: co ciu loai nha & trong
céc dy an Khu d6 thi phan bo chua hop 1y, nhiéu khu d6 thi co ty 18 nha & thap tang
chiém ty trong 16n; ddc biét mot s6 khu dé thi co ty 1¢ nha & thép tﬁng rat lém (du an
Khu d6 thi Quang Minh toan bd 100% dién tich 1a nha thap tang, Khu d6 thi méi Dinh
Cong nha thap tang chiém t6i 60,5% tong s6 nha ). Dac diém nay khong phu hop véi
dac thu cua cac d6 thi phat trién hién daig€6.mat dd dan sb rat cao va rat tap trung nhu
tai thanh phd Ha Noi.

Bing 2.1. SO lweng cin ho va gid can hj tai Ha Noi

Nam 2002 2003( 2004 2005 2006] 2007) 2008 2009 2010
So can ho 1,586 | 242 | 4,343 | 4286 8,343 | 5.834| 6,568 | 15250 | 15,250
Gia trung binh| 297/ 602 466| 416 606 825  1650[ 1550 1400

* Nguon Savill

- §6 lwong dir an va so lwong doanh nghiép phdt trién whanh tuy nhién con nho
Vvé qui mé va yéu vé nang liec

Sau 10 ndm phat trién, tinh dén thang 6 nam 201 1-Ha N6i c6 hon 800 dir 4n bt
dong san trong d6 c6 360 du an d6 thi méi v6i tong quy dat 1a 36.000ha. Hau hét cac
du an déu c6 qui mo nho dudi 20ha/du an.

S6 lugng doanh nghiép kinh doanh BDS hang nam ting 1én tir 20-50%. Tinh dén
nam 2009 s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san ting gap 4 1an so voi nim 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 c¢6 von Nha nudc 13 10 12 17
S6 DN von ngoai NN 170 244 323 585

* Nguon cuc thong ké Ha Néi nam 2008
Bing 2.3. Qui md doanh nghiép BPS
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Duéi |Tir0,5- |Tirl- |Tir5-  |Tir 10- :: Of 0- dTl‘: 6?00' Tix 500
Nam 0.5ty |du6i 1 |du6i 5 ty|duGi 10 |dusi 50 tg|500%  [SER |ty VND Téng DN
VNP |ty VND |[VNP [ty VNP [VND VNb |vwp [troten
2005 36 23 56 24 38 22 16 5 220
2006 12 8 97 100 34 25 13 7 206
2007 18 14 109 87 77 43 15 13 376
2008 13 10 25 71 417 76 19 18 649

* Nguon cuc thong ké Ha Néi nam 2008

Nhin vao sb liéu théngkécho thdy nang,luc.vé von cua cic cong ty BDS con
yéu, cb t6i 64% s luong doanh nghiép ¢6 von dang kyutir 10 dén 50 ty dong. Trong
kinh doanh bt dong san v6n 14 yéu t6 quan trong bac nhat, thong thuong vén cho mot
tda nha di chiém hang tram ty dong, chi'dau tu thuong chi c6 khoang 10-20% con lai
phai huy dong tir nhiéu nguén khac nhaus Trong khi cac kha ning huy dong von tir cc
ngudn ngoai ngan hang rat han ché va khéng on dinh thi hau hét cic doanh nghiép
phat trién BDS phai dya vao von vay cua ngan hang. Trong diéu kién gia von vay rat
cao va khong 6n dinh da gy ra tinh trang mat 6n dinhictia thi trong BDS va ra ro 16n
cho hé thdng ngan hang.

- Thi truong bi dau co lom.

Theo mot thong ké khong day du, thi trudng nha & (dat dw 4n, nha chung cu) tai
Ha Noi bi ddu co khoang 60-70%. Tuy nhién, ty 1é dau co khoéng on dinh, ty 18 nay cao
khi thi trudng phat trién, dic biét 1a khi s6t nong. Tai'edc thoi ky thi truong dong bang,
gidi dau co chuyén huéng dau tu sang cac kénh dau tuw khac khi d6 ty 1é nay giam
dang ke.

Két qua dot kiém tra ctia bd xay dung v tinh trang st dung nha, dat tai 18 dy an
dién hinh.trén dia.ban.Ha Noi hoi thang 4/2011 cho thiy ty 1¢ nha dé hoang (dau
c0) 1a kha'lén cu.thé:. Tong s6 nha thap.tang 6.860 can di xdy dung c6 5.152 can da
dua vao stir dung, con 1.708 ean-chua hoan thi¢n..Ca biét.co nhiing du an cd ty I¢ nha
dua vao str dung rat thép nhu khu nha ¢ Quang Minh_1_chua co.can bict thu nao dugc
stt dyng; Khu nha & Quang Minh 2 con 106/208 cin biét thy va 67/106 can lién ké
chua hoan thién; Khu d6 thi méi Dich Vong c6 67/82 can bi¢t thy va 26/72 can nha
lién ké chua str dung; Khu d6 thi mgi Phap Van - Ta Hiép con 100/213 can biét thu
chua sir dung; Khu d6 thi mi Mo Lao - Lang Viét kiéu Chau Au con 186/257 can biét
thu va 191/262 can nha lién ké chua st dung.

Tinh trang nha bié¢t thy, nha lién ké chua hoan thién, chua dua vao sir dung tai
cac khu d6 thi co ty 1é cao, dién ra phd bién da gy anh hudng tiéu cuc vé kinh té xa
hoi, gdy lang phi rit 16n vé tai nguyén dét, lang phi vé tién cua cta nhéan dan, cia xa
hoéi, gdy mat my quan d6 thi va anh hudng x4u téi tinh hinh an ninh x3 hoi va méi
truong do thi tai dia phuong.



- Thi truong bi méo mo do thiéu minh bach, hién twong dau co, kich gia, mua
ban theo tin don, theo dam dong va theo qui hoach con dién ra kha phé bién.

Mot thoi gian dai, viée tiép cén cac thong tin du an, thong tin vé san pham
chuan bi dua ra ban... dudng nhu bat kha thi ddi voi ngudi dan binh thuong. Hau hét
cac san pham bat dong san duoc ban thong qua con duong “ ngoai giao” qua nha dau
tu thir cap sau d6 gia bi day 1én cao gay méat 6n dinh thi truong.

Moi day, qua thanh tra, 25/61 san giao dich BPS tai Ha N6i da bi xt phat vi
pham. Hién nay, s6 san BDS hoat doéng nghiém tdc chi chiém khoang 15%, trén 50%
sb san co vi pham it, s6 con lai 1 cac.sar ¢o vi pham nang.

C6 thé noi, viéc cac san giao dich bat dong sanydi vao hoat dong dem lai dién
mao méi cho thi truong BDS, tac dong vao y. thitc ngudi dan dé thay doi dan tap quan
giao dich cii. Tuy nhién, B0 xay dung ciing thira nhan, hién tugng “lam gia”, thu chénh
lénh, khong cong khai thong tin cia cae.san giao dich BDS van chua dugc kiém soat
gay du luan khong tot trong xa hoi.

- Hé thong tai chinh bat déng san con thicu dong bo.

Maic du trén thuc t& nha nuée di dua ra mot s6 chinh sach vé tai chinh, tin dung
BDS, nhung nhin chung van chua cu thé rd rang, chua c¢6 chinh sach riéng vé tai chinh
BDS, chua c6 qui dinh vé viée 1ap qui phat trién nha ¢, qui tin thac bat dong san, qui
dau tu bat dong san, thi truong thé chap bat dong san chua phat trién hoan thién nén
chua tao ra duoc nguén cung ddi dao vé tai chinh cho thi truong bat dong san, dac biét
1a cac chu dau tu thiéu von dé phat trién qui hang hoa

Bén canh d6, hién van thiéu khung phap Iy dé ngan hang tham giao vao quan hé
tay ba Chui dau tu- Ngan hang- Khach hang dé ho tro vé tin dung cho thi trudng BDS.
Chua c6 qui dinh moi giao dich phai thanh'todn qua ngan hang dé quan 1y vé thué,
giao dich va han ché rui ro cho ngudi dan khi thyc hién cac giao dich vé nha 0.

Tinh hinh“thi treong-BPSvan‘phu'thudc 16n vao dong thai cta chinh sach tién
t¢, tin dung, nguodn tin-dung trung va dai han hau nhu khéng co; trong khi 1ai suit vay
ngan han rat caesdanydénskhisngan hang xiét chat chovayssércomhiing tac dong déng
ké t6i ké hoach trien khai ctia cac du an, tham chi phai dimg thi cong, gy lang phi va
1am giam ngudn cung cho thi truong.

Viéc ngudn vén d6 manh vao thi truong BPS miy nim vira qua dang ddy cac
ngan hang thuong mai vao cac vong xoay kho khan. Ty 1é ng x4u bat dong san trén
tong no xau khoang 8,3%, tinh dén thang 6/2011. Bt 6n cua thi truong BDS khién ng
bat dong san c6 nguy co trd thanh ng x4u, trong do ty 1& cho vay bt dong san chi yéu
& cac NHTM c6 qui md nho. Nhiéu NHTM c6 du ng bat dong san chiém 30-40%, ca
biét c6 ngan hang ty 1& nay chiém t&i 50% * Bdo lao déng ngay 19/9/2011 . Theo sb
lidu ctia iy ban giam sat tai chinh qudc gia, chi trong 6 thang 2011, no x4u bat dong
san ting 37% so voi thoi diém 31/12/2010.
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- Thi truong bat dong sdan chiu tac déng tir cdc luong vén dau tw ngodi Ha Noi.

Pau tu tir dan chung 16n, dac biét cac dau tu ngoai khu vuc Ha No6i. Do Ha
Noi la trung tam chinh tri, kinh té, van hoa... cua ca nudec va trong khi cac khu vuc
can ké chua phat trién d3 tao nén sirc hiit ghé gém cho cac cu dan tir mién Trung tro ra
mong mudn duoc séng va lam viéc tai Ha Ni. Niém khat khao mong mai s& hiru mdt
bat dong san tai Ha Noi da trd thanh phong trao tir nhiéu nim nay cua nhidu ngudi tir
khu virc mién Trung trd ra phia Béc.

Phén tich sd liéu diéu tra dan s6 nam 2009 cho thay, tham gia vao qu4 trinh d6
thi hoa ¢ ludng di cu 16n cua dan.cu.trnéng:thon vao thanh thi. Binh quan muc nhap
cu da dong gop 0,57 diém phan tram cho ty ¢ tang dan s6 hang nam cta khu vyc thanh
thi. Dén nay, toc d6 cua ludng di cu nay da ting gan gap doi so v6i cach ddy 10 nam. C6
nhiéu nguyén nhan dé nguoi dan di cw, nhung chi yéu 1a dé tim viéc 1am va sinh séng.

Su kién mé rong Ha Noi di lam thay d6i dot bién trén nhiéu linh vuc, dién tich
tang gap 3,6 lan tir 92.000 ha 1én 334.500 ha, trong khi dan sb tang gip 2 lan tir 3,5
triéu ngudi 1én 6,4 tridu nguoi ( s6 liéu diéu tra dén sé nam 2005 va 2009), mat do dan
s6 lai thay d6i tir 3490 ngudi/km?2 (2007) xubng con1.926 ngudi/km?2 (2009) diéu nay
lam “lodng” nhu cAu v& nha & cua dan cu thanh phd, gép'phan tao nén su trim ling
ctia thi truong BPS trong thoi gian gan day.

- Sitc mua ciia thi truong bi phdn chia cho cdc thi truong khdc, kénh dau tw khdc

Kénh dau tu BPS tai cac thanh phd 16n ludn gan chat va“lién théng véi cac
kénh dau tu khac nhu vang, chimg khoan, ngoai té=Trude nam 2006 khi thi truong
chtng khoan chua phat trién, su gén két cta thi truong bat dong san va vang va ngoai
t¢ moi dung & muce do léy lam vat do luong chir chua co su lién thong ro rét. Gia BDS
thuong duoc gin lién voi gia vang va ngoai té, dic biét 1a nhimg BPS c6 gia trj 1on
thuong dung vang va D6 la My 1am thudc do gia tri.

Tir 2006 tr& di khi thi tradng chimg khoan phat trién, nén kinh té phat trién theo
dinh huéng thi trudong rd rét hon.di tao nén cac kénh-dau tu: Thi truong CK (mua cb
phan, c6 phiéu da niém yét hoac chwa niém yét), thi truong vang thong qua cic kénh
dau tu chinh thirc nhu san vang hodc mua don 1€...su gin két giita ba kénh dau tu bat
dong san — chig khoan- vang- ngoai t¢ tro'nén hiru co.

Sb liéu théng ké ctia mot sd to chirc nghién ctru thi trudng cho thiy 60% sb
lugng nha, dét tai thi truong bat dong san thanh phé Pa Nang duoc ban cho khach
hang tir Ha Noi, cac thi truong bat dong san méi n6éi nhu Binh Dwong, Pong Nai ciing
c6 ty 16 dang ké khach mua tir Ha Noi



I1.Tinh hinh ban hanh va thwc hién cac chinh sach quan ly nha nwéc
ddi voéi thi trueong BPS & Ha Noi
1. Chinh sach tin dung trong quan ly diéu hanh thi truong BDS

- S thang tram cua thi truong bat déng san ludn gan lién véi nhitng quyét sdach
vé tai chinh, tién té
Con s6t dit dién ra chong vang hoi cudi nim 2009, chi sau vai tuan gia dat
nhiéu noi dot ngdt giam manh. Nguyén nhan chinh cta su sut giam nay 1a do ngudn
von tin dung cho thi truong BDS bi chanslai theo quyét dinh ctia NHNN nhiam muc
dich 6n dinh thi truong tién té,

Tuy nhién, dén thang 3/2010, luéng von tin dung cho thi truong BDS dugc thdo
& khi NHNN nuéc ra chi thi cho cac ngan hang phai nhanh chong ha 13i suit cho vay,
ngay lap tic thi truong BPS khoi sic {rd lai. Cung véi nhitng thay doi 16n vé quy
hoach cuia thii d6, gia dat & xung quanh 'Ha Noi tang 1én nhanh chéng ngoai dy doan
cua giéi dau tu.

Nam 2011 véi cha truong thit chat tin dung duoc thé hién 10 tai nghi quyét
11/QD-CP ngay 24/2/201 va dic biét chi thi sé6 01/2011/CT-NHNN cua Ngan Hang
Nha nuéc an dinh ty 1& du no tin dung phi san xuat xudng ¢on 22% vao thang 6/2011
va 16% vao cubi nam 2011. Ngudn tin dung khong nhiing khéng duoc cung cip thém
ma con bi rit tir 37% ndm 2009 xudng 29% ndm 2010 va ndm nay.2011 dy kién 1a
17%. Thi truong BDS Ha Noi bi tac dong manh mé, nhiéu khu vuc giam téi 20-30%,
gan nhu khong c6 giao dich, vian phong méi gi¢i BDS'dong cira hang loat.

- Tin dung BDS ngay cang dong vai tro quan trong
Béang 2.4. Du n¢ cho vay BDS & Ha Noi trong 5 nam 2005-2010

Don vi tinh:triéu d&ng

Nam 2005 2007 2008 2009 2010
Téng du ng 108,311 203,833 265,441 376,911 509,951
Du ng vayBDS 1,816 20,876 25451 35,158 57,150
Du ng BDS/tong § 1.68% 10.24% 9.59% 9.33% 11.21%

*Nguon cuc thong ké Ha Noi 2010

Du no cho vay BDS luén chiém ty trong déng ké trong tong du ng cta hé thong
ngan hang. Nam 2005 ty 1¢ du n¢g cho vay BDS chi chiém 1,68% téng du no toan
thanh phd thi dén nam 2007 ty 1& nay 1a 10,24% va dén cubi nam 1010 ty 1 nay chiém
t61 11,21%



http://vatgia.com/home/quicksearch.php?keyword=Hà+Nội

Bang 2.5. Du no cho vay BDPS dia ban TP qua 6 ky bao cdo 12/2008 dén

6/2011
Pon vi tinh: triéu d&ng

Jun-11 Dec-10 Jun-10 Dec-09 Jun-09 Dec-08
Téng dw ng cho vay 51,045.87 57,150.57 41,707.57 31,357.19 26,941.12 | 25,199.80
Téng no c6 tai san dam bdo| 31,065.15 | 48,773.48 | 36,884.47 | 26,015.27 | 25,324.65| 23,735.17
Tylé % 61% 85% 88% 83% 94% 94%
Tbng no khong co tai sén da| 20,340.72 8,377.09 4,823.09 5,341.92 1,616.47 1,464.65
Ty lé % 40% 15% 12% 17% 6% 6%
Dw no x4u 1,346.99 394.17 809.02 1,085.62 565.76 221.33
Ty &€ % 2.6% 0.7% 1.9% 3.5% 2.1% 0.9%

* Nguon ngén hang nha nwée, chi nhanh Ha Nji
- Ruii ro hé théng tin dung ngdy cang gia ting

Yéu cau vé von kinh doanh BDS rat 16n, trong khi ¢ae.phan 16n cac chi dau tu
dua vao ngudn von vay ngin hang 1a chi yéu, vi vy trong diéu kién ngudn von ludn
phu thudc vao cac chinh sach tai chinh vi mé va trong diéu kién thi‘truong gip khé
khan nhu hién nay hé¢ théng ngan hang Viét Nam néi chung va Ha Noi néi riéng hién
dang d6i mat v6i nhiéu rii ro mang tinh hé thong tireée khoan vay BDS. Ty 1& ng/von
chu s6 hitu cta cac cong ty phat trién BDS hién trung binh khoang 6 1an- mot ty 18 qua
cao so voi ty 18 no/vén an toan tiéu chuan.* Vietnam report

S liéu théng ké ctia ngan hang nha nwéc, chi nhanh Ha Noi cho thiy ty 18 ng
khong co_tai san ddm bao khong ngung ting cao thang 6 ndm 2010 ty 1€ nay 1a 12%,
sau thang sau |( thang 12/2010) 13 15% 'dén cudi thang 6 nam 2011 ty 1é ndy ting vot
1én 40% mot con so cuc ky nguy-hiém cho hé thong ngan hang.

Tinh dénthangi6mam20l, ty 1& no xau cuastoanshéthéngmegan-hang 13 2,6%
bao/ gom eac nhém 3 dén nhém 5 (ng dudc phan thanh 5 nhom theo QD493/2005)
khong bao gdbm ng qua han ( nhém 2- dya vao QD 127/2005).

- Nhitng téc dong tich cuwc ciia chinh sdch tin dung doi voi thi trieong BPS
Thir nhat, tin dung BPS dong vai tro khong thé thiéu dé phdt trién cdac dir én
BDS.

Tin dung BDS dugc cdp cho doanh nghiép BDS dé ho c6 du tién dén bu giai
toa, dong tién sir dung dat, chi phi xay dung ban ddu.Vén cho du an duoc huy dong tir
nhiéu ngudn, thong thuong von tu co cia chu dau tu chiém khoang tir 10 dén 20%, con

lai 14 von di vay (thuong chiém trén 50%) va vén huy dong ciia khach hang. Do céac du
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an thuong trién khai trong thoi gian dai nén tin dung phii hop cho BDS can 1a tin dung
trung va dai han. Song ngudn vén nay chiu ap luc boi cac qui dinh vé tin dung (ngan
hang chi dugc phép sir dung 30% vén ngan han dé cho vay trung va dai han) cac han
ché cho vay BDS ( yéu cau ty 18 cho vay phi san xuat, trong d6 chil yéu 1a BDS va CK
12 16% vao cudi nam 2011), vé cho vay thé chap va xtr 1y tai san thé chap bang BPS
cling nhu nhiing han ché trong kha ning huy dong vén trung dai han cua céc ngén
hang thuong mai va céac dinh ché tai chinh cta Viét Nam.

Thir hai, tin dung BBS cung cdp nguon vén cho nguoi mua dé & hay dau tw tim
kiém loi nhudn trong twong lai.

T d6 tao ra mot vong tuan hoan khép kin, tao ra san phém moi cho xa hoi va
thiic day thi trudng phat trién. Tham gia cap von cho thi truong nay, nhiéu ngan hang,
dic biét 1a cac ngan hang thuong mai c6 phan da ¢6 nhiéu chuong trinh cho vay mua
nha véi thoi gian kéo dai 10-15-20 nam. Tuy nhién, nhitng chuong trinh cho vay mua
nha dai han thuong chi dugc dua ra khi thi truong BDS dang trong xu thé di 1én va
ngudn cung tin dung cta cac ngan hang, dinh ché tai chinh 6n dinh. C6 mot nghich 1y
& day 1a tin dung BPS hién nay chu yéu dua in dung vao cac ngudn von ngin han do
kha nang huy dong vén trung va dai han cua hé théng ngan hang kha thap, tir d6 tao ra
rii ro cho chinh hé théng ngan hang va thi truong BPS ciing nhu thi trudng tai chinh.

NOGi chung vai trd hé thdng ngan hang, dinh ché tai chinh d6i véi su phat trién
cua thi truong BDS 1a rat 1om, tuy nhién thyc té vai trd nay con kha mo nhat, van chua
giai quyét dugc bai toan vé von dau tu trong cac giao dich BDS, ma chi méi dimg lai &
cac nghiép vu cho vay va gi6i thiéu san pham; cac céng cu tai chinh hd trg cho hoat
dong giao dich BPS chua dugc phat trién va da dang hon 1am cho céc giao dich vé
BDS nhu chuyén nhuong, cam cb, thé chap va cho thué kém soi dong. Piéu d6 lam
cho BDS mit di tinh hap din ddi v6i cac nha dau tu.

- Nhitngmat ion tai va~han ché

Thit nhat, kha nang cung cdp dich vu hé tro giao dich bat déng san cia cdc
trung tam tai chinh con kém va thiéu tin twong

Dé giao dich bt dong san dugc dién ra, cic to chirc tai chinh trung gian 1a cau
nbi dé cac nha du tu gip nhau. Cac trung gian tai chinh thudng cung cép cac thong tin
lién quan dén BDS cho céc to chite, ca nhan ¢6 nhu cau vé BDS; cung cép cac dich vu
tu van, dinh gia, tin dung, dich vu thanh toan cho cac nha dau tu. Dic biét, cac trung
gian tai chinh tu van cho nha dau tu phuong thic dau tu, rii ro trong dau tw BDS.
Hién nay céc td chtrc trung gian tai chinh & Ha No6i méi chi ding lai & dich vu cung
cAp thong tin va cho cac nha dau tu vay mot luong von nhit dinh dé dau tu vao BDS.
Céc thong tin vé BDS ma cic ngan hang cung cap cho khach hang 1a nhiing thong tin
tir bao chi va cac thong tin thd tir cac van phong mdi giGi nha dat hodc chi 14 thong tin
gia ban dau tir ngudi chuyén nhuong. Céac thong tin nay chwa dugc xur 1y dé dua vé
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gia tri that cia nd. Vi vy, khi ddu tu vao BDS, cac nha dau tu chua thé lua chon
phuong thire dau tu tbi wu, it rai ro véi gia tri that cua BDS. Diéu nay lam cho cac nha
dau tu chua thé yén tim dau tu vao BPS voéi cac thong tin tir cac trung gian tai chinh.
Do d6, thi truong tai chinh chua thé hién duoc vai tro 13 thi truong “nén” dé thuc day
thi truong BDS phat trién.

Ther hai, cdac cong cu cua thi truong tai chinh chwa di manh dé thu hit giao dich
bat dong san.

Hién nay, mac du Luat phap cho phép cac loai hinh doanh nghiép, cong ty phat
hanh trai phiéu dé huy dong von. Tuydihiéngeho dén nay chi co so it doanh nghiép
phat hanh trai phiéu cong trinh'dé huy déng von va hau nhu chua c6 doanh nghiép nao
phat hanh trai phiéu cho cong trinh dau tu kinh doanh bat dong san. Piéu nay c6 nhiéu
nguyén nhan khac nhau. Nguyén nhén dau tién 1a thu tuc phat hanh loai trai phiéu
chua duoc cu thé hoa va huéng dan. Do dé, khi phat hanh céc loai ching khoan nay,
cac to chirc phai xin cha trwong va huéng dan cua cic co quan nha nuéc cd thim
quyén, lam cho cac t6 chirc phat hanh mat rat nhiéu thoi gian. Mot nguyén nhan khac
nita 13 giao dich cac loai trai phiéu trén thi truong chimg khoan chua s6i dong, do céac
t6 chirc tai chinh chua cung cap kip thoi thong tin can thiét vé trai phiéu: cac thong tin
lién quan dén gia tri ky vong cua trai phiéu, cac dich vu tai chinh phat sinh dé han ché
rui ro trong céc giao dich kinh doanh chirng khoén trén thi truong chung khoan. Pac
biét 1a cac ching khoan duoc hinh thanh tir gia tri clia bat dong san (gia tri bat dong
san duoc ching khoan hoa) thi murc do riii ro rat 16n va c6 su bién dong vé gia rat cao.
Ngoai ra, thi truong tai chinh chua thiét 1ap duwoc nhimg dinh ché dé danh gia mirc do
tin nhiém cua céac loai ching khoan. Vi vdy, cac nha dau tu chua thé yén tim dau tu
vao chimg khoan, nhat 13 trai phiéu cong trinh tir cdc doanh nghiép. Tir d6 cho thdy,
duong dich chuyén tir mot loai bat dong san — “hang hoa dic biét” vao thi trudng tai
chinh gip rit nhiéu trd ngai: tir co ché, chinh sach cua nha nuée dén nhimg dich vu tai
chinh can thiét dé-fad diéu/kign thuan)lgi cho giao dich gia tri bit dong san. Diéu nay
cho thdy tinh thiéu dong bo gitra thi truong tai chinh va thi truong bat dong san ¢ Ha
Noi.

Thet ba, giao dich thir cdp BPS con gdp nhiéu viedng mdc.

Hién nay, khi c6 nhu cau vé von, cac nha dau tu thudng dung bat dong san dé
cam cb va thé chép. Mic du viéc cam cd, thé chép BDS di c6 nhiéu cai tién, tuy nhién
van con nhiéu vudng mac vé thu tuc, tir tha tuc ding ky giao dich bio dam, cong
chtng dén viéc xac dinh gid tri tai san thé chap, cdm cb. Do d6, ngudn lyc tai chinh tir
thi trudng von dé dau tu vao BDS con dién ra cham, lam cho cac nha dau tu BDS mat
di nhiéu co hoi dau tu. Bén canh do, viée phat mai cac tai san nay gap rat nhiéu kho
khan vé thu tuc hanh chinh, lam cho ngudn cung tin dung ciia cic trung gian tai chinh
cho cac giao dich BDS bi han ché va cham hon. Ngoai ra, cac bat dong san duoc cAm
¢ va thé chip ¢ cac t6 chirc tin dung khong c6 tinh thanh khoan, do chwa dugc ching
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khoan hod. Néu céc tai san ndy duoc chimg khoan hoa thi cac to chuc tin dung s& co
moét luong von 16n dé phuc vu cho cac nha dau tu, chir khong chd dén lac thu hoi duoc
luong tin dung dd cho vay. Diéu d6 cho thiy, sy ludn chuyén (chuyén nhuong) bat
dong san tir to chtrc nay dén to chtrc khac hay tir nha dau tu nay dén nha dau tu khac
trén thi truong tai chinh con gip vudng mic do thu tuc giao dich va phat mai BDS,
dong thoi cong vu tai chinh hd trg chuyén nhuong BDS chua duoc da dang hoa.

Thit tue, nguén von cho giao dich va dau tw BPS chira duwoc dap iing.

Hién nay, kénh tin dung chinh thirc cho giao dich va dau tu BPS chu yéu la tur
céc t chuc tin dung trong nudc, Tuy.nhiéngpkénh tin dung nay con rat han ché, dic
biét, d6i v6i nhitng du an dau tu 16, cac t6 chiic tin dung phai hop von moi c6 kha
ning dap ing duoc mot phan von cho cac nha dau tu.

Sy tham gia ctia cac nha dau tu nude ngoai dbi véi cac giao dich BDS con han
ché, chi dimg lai & thi trudong cho thué va thi truong cam co, thé chap va chi trong cip
d6 cua thi trudng so cap. Viéc han ché nha dau tu nude ngoai tham gia vao dau tu kinh
doanh bat dong san 1am han ché rat 16n ngudn cung tai chinh dé thiic day su phat trién
cta thi truong BPS. Khi cho phép cac nha dau tu nuée ngoai dau .t vao BDS thi sé& co
mot lugng von rat 16n tir bén ngoai do vao cac t6 chie tin dung trong nudc. Khi do,
cac to chire tin dung c6 thé chu dong ting luong tin dung cho viéc dau tu kinh doanh
BDS, tang luong giao dich BDS.

Thir nam, thoi han tin dung ciia thi truong von chwa twong. xitng voi thoi han
hoat dong dau tw kinh doanh bat dong san.

TAt ca cac nha dau tu bat dong san déu ¥ thite duge rang, viéc xay dung chung
cu, nha cho thué, nha tra gop 13 viéc lam rat cap thiét, giai quyét nhu ciu vé nha & cho
nguoi dan thanh phd. Tuy nhién, khi xdy dung nha cho thué, nha tra gép cho nguoi
dan (dic biét 1a ngudi co thu nhap thap) thi can tir 20 dén 30 nim moi thu hoi duoc
von. Do d6, nha dau fu'rat.can ngbon tid dung dai han dé dau tu kinh doanh BPS. Bén
canh do6, hién nay, tin dung trung — dai han trong cac td chire tin dung rat han ché. Cac
to chire tin dung phai str dung khoang 30% tin dung ngan han dé cho vay trung — dai
hancho-nénkinh 6. Vi vay, cacinha,dau tu BDSHHUSNE rat bi dong trong.viéesvay
voén'dé dau tu kinh doanh BDS. Vi vay, tin dung cua thi trudng von chua dap Gng
duoc diéu kién vé tin dung cho thi truong BDS.

Thuw sau, ty lé no xdu bat dong san tang, de doa dén an toan va thanh khoan cia
hé théng ngdn hang.

Pau nam 2008, 13i sut ngan hang cho vay t6i 21%/nam di gy kho khin cho
cac nha dau tu, gia vat liéu xay dung ting t6i 23% lam cho chi phi bat dong san qué
cao, viéc huy dong von trén thi trudng chimg khoan cling rat khé khan do thi truong
giam téi 60% tir murc cao nhét ctia ddu nam 2007. Thi trudng roi vao tram lang, no xau
gia ting tir 0,9% vao cudi nam 2008 1én 2,1% vao giita nam 2009 va 3,5% vao
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31/12/1009. Tt thang 2/2011 thyc hién nghi quyét 11 cta chinh phu, dac biét 1a nghi
dinh 01 ctia NHNN xiét chat cho vay phi san xuit xuéng 22% tong du no vao cudi
thang 6 va 16% vao cudi nam 2011, thi trudng lai mot 1an nita khan hiém tién mat, 13
sudt cho vay tang vot Ién tdi 25-27%/nam, ty 1¢ no xau chung toan nganh ngan hang
gia tang. Tinh dén 31/6 nam 2011 ty 1¢ nay & Ha Noi 1a 2,6% trong d6 c6 nhiéu ngan
hang c6 ty 1& no x4u rt cao nhur Ngan hang nong nghiép tdi 6,68% trong d6 chu yéu la
ng ctia nganh hang bat dong san (no xau ctia ndng nghiép chi chiém 2%).

Thu tuc cho vay ctia hé thong ngan hang ciing c6 nhiéu van dé, 1ong 1éo va rui
ro cao thé hién & ty 1¢ tong no khong codi'san ddo bao khong ngimg ting tir mirc 6%
vao nam 2008 va 6 thang dau nam 2009 1én117%. cudi nam 2009. Tai thoi diém
31/6/2011 tong du no khong c6 tai san ddo bao chiém t6i40% tong du ng cho vay bat
dong san. Uy ban giam sat tai chinh quéc gia*danh gia: “6 thang dau nim nay (2011),
tong sd no xau tang 37% so véi cudi ndm 2010, trong d6, ng co6 kha ning mat vén
chiém gan mot nira”.

2. Chinh sach thué trong quan ly thi truong BDPS

2.1. Vai tro caa chinh sach thué déi véi swphat trién cia thi truong
BDS

Thet nhat, thué bat dong san gép phan vao viéc diéu tiét cung va cau vé bat déng
sdn, binh on gid ca trén thi truong, thic ddy sir dung bat dong san-cé hiéu qud, han
ché dau co; khuyén khich tao hang héa cho thi trieong.

Bang viéc ban hanh cac luat thué, Nha nuée quy dinh danh thué hay khong
danh thué, danh thué cao hay danh thué thap vao cac hanh vi nam giir, hodc chuyén
dich bat dong san. Thong qua d6, tac dong hodc lam thay doi quan hé cung ciu vé bat
dong san trén thi trudng, gop phan vao viée binh 6n gia ca trén thi truong bat dong
san.

Dé han ché viéc.dau co, thie déy sir dung BDS ¢6 hi€u qua. Nha nudc s€ danh
thué cao ddi voi cac truong hop-nam giit nhiéu dat-dai; mua di ban lai nhiéu 1an trong
thoi gian'ngan, nam giit dat dai nhung khéng st dung hoac siz dung khong ding muc
dich.

Dé khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia vao viéc phat trién bat dong
san nham dap Gmg nhu cau cua thi trudng. Nha nudc thyc hién danh thué hodc khong
danh thué ddi véi cac truong hop st dung dat dé xay dung nha chung cu, xdy dung co
so ha tAng dé phat trién quy dat ¢, xay dung cac khu cong nghiép, cac khu ché xuit...

Thi: hai, thué BPS la mét cong cu dé dieu hoa thu nhdp, thuc hién cong bdng xd
héi trong sir dung va chuyén giao BPS.

Viéc dam bao tinh cong bang trong viéc nam giit, st dung va chuyén nhuong
dat dai noi riéng va bat dong san nodi chung c6 ¥ nghia hét sttc quan trong. Bai 18, dat
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dai 1a do thién nhién ban ting, vé nguyén tic, moi cong dan cia mot quoc gia déu co
quyén nhu nhau trong viéc nam gitr, sir dung qua tang d6. Mat khéc, gia cia mot manh
dat ndo d6 tang 1én 1a do sy phat trién kinh té - x3 hoi va dau tu cta x3 hoi hon 13 két
qua lao dong hay dau tu co ban cta ngudi truc tiép s hitu hodc st dung chung; phan
16n gia tri ting thém phai dugc diéu tiét mot cach thich hop. Trude ddy, cic nudc
thudng quy dinh han mirc thip nhit ddi v6i timg ddi twong trong xa hoi dé dam bao su
cdng bang d6. Tuy nhién, hién nay, hau hét cac nude da bo quy dinh mang tinh hanh
chinh nay va thay vao d6 1a thuc hién sy cong bang thong qua cong cu thué.

Thet ba, thong qua thué, Nha nudc.thie hién viéc kiém tra, kiém sodt doi véi viéc
qudn 1y, sit dung, kinh doanhBBS, tir d6 chi déng diéu tiét liwong cung-cau trén thi
truong.

Vai tro nay xuat phat tir qué trinh t6 chtre thurc hién cac luat thué ddi v6i dat dai
trong thuc té. Dé thu duogc thué va thuc hién dung cac luat thué di duoc ban hanh, co
quan thué, co quan dia chinh va cac co quan c6 lién quan phai bang moi bién phap
nim vimg s6 luong, quy md bat dong san ma.timg d6i twong nam gitr, tinh hinh
chuyén dich bt dong san tir ngudi nay sang ngudi khac. Tir d6, Nha nude co thé chu
dong trong viée diéu tiét lwong cung bt dong san, dong thoi, phat hién ra nhirng viéc
1am sai trai, vi pham phép lut cta céc to chtrc, ca nhan, hodc phat hién ra nhitng kho
khan, vudng mac trong thuc tién, kip thoi dé xuét voi co quan c¢6 tham quyén dé thao
g0.

Toém lai, thong qua chinh sach thué, Nha nuéc thuc hién diéu tiét thi truong bat
dong san, dic biét 1a dia to chénh léch doi voi caetiudong hgp do Nha nudc dau tu két
cAu ha tang tao ra, khuyén khich st dung c6 hiéu qua tai nguyén dat dai, han ché dau
co, dong thoi viée giam thué trong giao dich trén thi truong & muc hop 1y s& khuyén
khich cac giao dich chinh thuc; khéc phuc tinh trang giao dich ”ngﬁm", cac hanh vi
trén tranh nghia vu tai chinh gay that thu cho ngan sach Nha nudc.

Bang 2:6. Thu thué tir bat’dong san trong 4 nim 2007-2010

Ponvi: nghin dong
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2007 2008 2009 201
Tdng sb thu ngan sach ( ndi dia) | 40,869,300 | 61,707,319 | 65,458,488 | 90,200,000
Cac khoan thu lién quan dén dat 370,500 | 7,711,327 | 7,830,263 | 11,791,500
Thué s dung dat ndng nghiép 1,000 4,844 652 500
Thué chuyén quyén str dung dat 407,000 538,369 89,011

Tién s& dung dét 2,845,000 | 6,087,881 | 7,030,993 | 11,074,000
Thué nha dat 51,300 82,468 141,568 150,000
Tién thué dat 406,200 997,765 568,039 567,000

* Noubn cuc thué Ha Noi
2.2. Thué sir dung dat nong nghiép (SDPNN)

Thué sir dung dat néng nghiép thyc hién diéu tiét thu nhap tir viéc str dung dat
néng nghiép, dat trong rimg. Can cl tinh thué St dung dat nong nghiép 1a dién tich,
hang dat va dinh suét thué. Do viéc cap Gidy ching nhan Quyén sir dung dat (GCN
QSDD) dbi véi dat nong nghiép, dat trong ring da co ban hean thanh, nén viéc quan
ly d6i tuong ndp thué, dién tich tinh thué twong doi day du, chat ché. Khoan thué nay
tang vot tir 1 ty nam 2008 1én 4,8 ty nam 2008 1a do dién tich dat toan thanh phd ting
1én 3,6 1an do viéc Ha Noi m& rong.

2.3. Thué nha, dat

Dit dai thyc su trd thanh nguon luc quy gid cua dat nude, tuy nhién viéc khai
thac nguén luc nay van rat con han ché. Thi truong dat va nha & tai Ha Noi phat trién
v6i mot toe d6 rat 1on trong nhimg nim gan dy, thu ngin sach tir thué nha, dét ciing
c6 toc do tang da ke rNami2008-tongythtthé nha, dat ting 37% so v4i nam 2007 véi
mirc dong gop ngan sach thanh phdHon'82,5 ty dong va dén nam 2010 thu ngan sach
tir thé nha, dat tang gap 3 1an so véi ndm 2007 vai 150 ty dong.

Qua qua trinh thuc hién phap 1énh thué nha dat (tir nam 1991), thué nha dat da
boc 10 mot s6 nhuoe diém nhu: thiéu su théng nhat gilra cac van ban quan ly, muc thu
thué cao ddi v6i dat & viing nong thon... Sau mot 1an sira d6i, dén ngay 19/5/1994, Uy
ban thuong vu Qudc hoi da théng qua phap 1énh sira doi, bo sung mot s diéu cua
Phap 1énh thué nha, dat phii hop véi tinh hinh thuc té, chii yéu 1a diéu chinh mirc thué
so voi thué str dung dat ndng nghiép.

Mic du tée do gia tang 16n, nhung do chiing ta maéi chi thyc hién danh thué dbi
v6i dét, tam thoi chua quy dinh danh thué dbi v6i nha. Thué dat thue hién diéu tiét thu
nhap trong pham vi st dung dat ¢, dat xay dung cong trinh phuc vu san xuét kinh
doanh, dich vuy... d6i véi cac t6 chirc, c4 nhan st dung dat (trir trudng hop st dung dat
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thué). Nén su dong gop ctia khoan thu nay van duy tri & mirc do rat khiém ton 13 1,2%
so voi tong cac khoan thu tir dat.

2.4.Thué chuyén quyén sir dung dat

Thu ngan sach tir thué chuyén quyén sir dung dat dong gop ty 18 khong dang ké,
nam 2007 va ndm 2008 1a 2 nam thi trudong bat dong san rat soi dong ma nguén thu
nay lan luot cling chi dat 407 ty déng va 538 ty dong. Sy that thu nay phan anh ding
tinh trang giao dich “ngdm” chiém ty 1& 16n trong giao dich bat dong san.

Can cu tinh thué chuyén quyén st dung dat khong hop 1y ciing 1a nguy@n nhan
rat co ban lam cho gia tri thu birgiam. Hién tai can cir tinh thé 1a dién tich dat, gia dat
tinh thué va thué suat. Trong do, gia dat tinh thué la gi&xdo UBND thanh ph qui dinh.
Khung gia dit do UBND thanh phé Ha Néi qui dinh mérc cao nhit 1a 81 triéu dong/m2
trong khi d6 murc gid cao nhat trén thi truong 1a 1 ty dong/m2 ( Phd Ba Triéu, Quan
Hoan Kiém)

2.5.Chinh sé&ch thu tién sir dung dit

Puoc qui dinh boi cac chinh sach thu tai chinh, thu tién st dung dét chua duoc
luat hoa nhu cac khoan thué va chi dugc danh ngang hang véi cac khoan thu khac nhu
tién thué dat, 1& phi trudc ba..nhung sy déng gop ngan sdch cua khoan thu nay lai
chiém ty trong gan nhu tuyét d6i trong téng cac nguodn thu tir dat. Nam 2009 ngan sach
thanh phd dugce bo xung hon 7000 ty dong (chiém 10,7% tong thu ngan sach ndi dia)
va nam 2010 tong thu tién st dung dat 1a 11.074.000.000 dong chiém toi 93,9% tong
céc khoan thu vé dat va chiém 12,2% tong thu ngan sach noi dia toan thanh phé.

Khoan thu 16n va chu yéu ctia ngudn thu nay 1a tién dau gia quyén sir dung dat,
chinh quyén TP d3 van dung c6 hiéu qua nghi dinh 38 ngay 23/8/2000 cta Chinh phu,
tién st dung dat duoc thu trong cac truong hop nguoi sir dung dat duge nha nude giao
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, mua nha thudc s& hitu nha nudc va duge
cap gidy chung nkidn quyén sir dilng dat.

- Nhitng tac dong tich eie ciia ¢de chinh-sdch thué

Thee-nhat, gitp Nha nudc ndm dugc tinh-hinh st dung va chuyén dich bat dong
san trong nén kinh té va thyuc hién chére nang kiém tra, kiem soat doi véi hoat dong cua
thi trudng bat dong san.

Thir hai, gop phan khuyén khich cac t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat
mot cach tiét kiém va c6 hiéu qua.

Béng viéc ban hanh va trién khai cac lut thué trong thuc té, cac doi tuong su
dung dat da budc phai tinh dén hiéu qua cua viéc ndm giir, chuyén dich dit dai cho phu
hop voi nhu cau va kha ning tai chinh. Déi v6i nhimg bat dong san khong c6 nhu cu
st dung thi co thé chuyén nhuong cho ngudi khac, cho thué hoac tra lai cho Nha nudc.
Ttir @6, han ché dugc viée sir dung lang phi bat dong san, ting luong cung bat dong san

16



cho thi truong. Vé phia Nha nudc, thong qua viéc ké khai dang ky va nop thué cua cac
t6 chuc, hod gia dinh, cd nhan, Nha nudc nam dugc hién trang va bién dong vé dat dai
dé tir 46 c6 bién phap quan 1y cho phu hop.

Thir ba, ddng vién mot phan thu nhap cia ngudi st dung dat vao Ngan sach Nha
nudc dé bu dap mot phan chi phi dau tu xay dung co s ha tang va phat trién bat dong
san.

- Nhitng mat han ché

Bén canh nhiing két qua dat dugcméu trén, h¢ théng chinh sach thué dbi véi
viéc quan 1y va thuc day thi truong BBS & nuéc ta.van con nhiéu han ché, chua dap
g duoc cac yéu cau cua phat trién KT-XH trong giaisdoan mai, duéi day 1a mot sb
mit han ché cua chinh sach thué bat dong san trén dia ban Ha Noi.

Thet nhdt, hé thdng thué BBS con chwa thue hién day du cac chirc ning kiém tra,
kiém soét ddi v6i viéc nam giit, chuyén/giao BPS.

Bét dong san bao gdom dét dai va cac tai san gin lién voi dat dai. Thong thuong
hé théng thué bt dong san cta cic nudc bao gobm thué dat va thué nha, cong trinh.
Tuy nhién, cho dén nay, nudc ta moi thuc hién viéc danh thué ddi véi bat dong san la
dat dai. Nha nudc chua thuc hién viéc danh thué doi véi cde bat dong san khac: nha,
cong trinh xay dung... Chinh vi vdy, Nha nudc chua nam duoc tinh hinh st dung va
chuyén dich ddi véi cac bat dong san nay. Bén canh do, thué chuyén quyén sir dung
dat hién nay cling moi chi diéu tiét d6i v6i cac hanh vi chuyén nhirong va chuyén doi
QSDB, chua thyc hién danh thué d6i véi hanh vi chuyén quyén sir dung dat khi nguoi
sir dung hop dat gop von, gop co phan bang gia tri QSDB, khi nhan tién bdi thudong vé
dat, duoc thira ké hodc chuyén nhuong dat thué. Tt do, chua thuc hién duoc viée kiém
tra, kiém soat di v6i cac hanh vi nay.

Thet hai, viéc thu hdi von dau tu phat trién hé thdng co sé ha tang, phat trién BDS
ciia Nha nirdo cofihan/ché do 518 thu.thué con thip va that thu Ngan sach con kha
16m.

Trén Thi-truongsBPS:Ha Noi hién nay mdi.corkhoangs30%seac.giao dich vé
BDS lam déy du cac thu tuc véi co quan Nha nude va thuc hien nop thué theo luat
dinh, diéu c6 c6 nghia 1a khoang 70% cac giao dich vé bat dong san (trong d6, quan
trong nhat 13 QSDD) dién ra ma chinh quyén thanh phd khong thu duoc thué chuyén
quyén str dung dat va 18 phi trude ba. Vé thué nha dét hién nay, thanh phé ciing méi
chi quan 1y duoc khoang 80% cac d6i tugng ndp thué va sé dién tich dat tinh thué so
v6i dién tich dat do co quan dia chinh cung cap ciing c6 su chénh 1&ch trén 10%.

Gia tri gia ting cho dat tir viéc dau tu ha ting giao thong, ha ting x4 hoi (chénh
1éch dia t6) chinh quyén thanh phd khong c6 chinh sach diéu tiét lai thu nhap dé ting
thu ngan sach di gy ton that rat 1on cho thanh phé.(Poan duong nay dai 547m O Chg
Dira - Hoang Ciu c6 tong muc dau tu hon 642 ti ddng, trung binh hon 1,1 ti ddng mdi
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mét duong nhung thanh phd khong thu thém duoc khoan thu nao tir dat doc hai bén
ven dudng). Tir d6, viéc bu ddp phan chi phi cuia Nha nuéce cho viéc dau tu xay dung
m&i, nang cap, cai tao hé théng két cau ha ting - mot yéu td quan trong 1am ting gia tri
ctia dat - hét sirc han ché.

Thet ba, hé thong thué chua thue su gop phan vao viée cong khai, minh bach thi
truong, han ché tinh trang dau co, nam gitr dét dai trai phap lut.

Thué dét va str dung dat nong nghiép duoc tinh bang théc va thu bang tién theo
gia ude tinh thué. Gia thoc tinh thué hién nay co thé c6 cac xu hudng ting giam khac
nhau, trong khi d6, gia dat luon cé.xuhuéngting. Tir d6 lam cho mirc dong vién tir
thué khong phu hop véi gid tri tai san tinh thué, Nha nude khong diéu tiét duge mot
cach kip thoi ddi voi cac truong hop gia dat tang do quy hoach va sy dau tu co so ha
tang ctia Nha nudc (chénh 1éch dia t6).

Thué chuyén quyén st dung dat duge xac dinh trén co s& gia dat do UBND cap
tinh ban hanh theo quy dinh ctia Chinh phti. Gia dat nay thudng thap hon rat nhiéu so
v6i gia dat thue té chuyén nhuong, trong khi chinh quyén thanh phé khong diéu chinh
mot cach kip thoi, nén sac thué nay chua dam bao tinh linh hoat, viéc ddnh thué chua
pht hop v6i thu nhap thuc t& phat sinh tir viéc chuyén QSPD. Bén canh d6, do nguoi
chuyén nhuong va nhan chuyén nhugng khong bt bude phai ké khai gia cho cac co
quan Nha nudc trong vi¢c xac dinh gia chuan dé thuc hién viéc dinh gia khi déu gia
QSDBD, ciing nhu ¢6 cac bién phap hitu hiéu nhim binh on gia ca trén thi truong.

Mit khac, cac khoan thué va phi phai nop khi thwe hién viéc chuyén nhuong
QSDD hié¢n nay la kha cao va trung lap. P6 1a mot nguyén nhan khién cho hién tuong
chuyén QSDD, mua ban nha trao tay, khong qua dang ky véi co quan quan 1y Nha
nudce dién ra phé bién, tao co s& cho thi truong bat dong san phi chinh thirc hoat dong
manh. Pong thoi, viéc mua ban trao tay ciing gay that thu cho ngan sach thanh phd vé
thué, phi=liénpquan @én chuyénsnbuonesQSDD. Khi chuyén QSDD, nguoi c6 dat
chuyén quyén phai'ndp thué-chuyén-quyéd sir dung dit (2%), con ngudi mua phai ndp
1¢ phi trude ba (0.5%). Hai'khodn nép nay i khé ning ddivoi ca nguoi banva ngudi
mua, nhat 13 ddivéishoatidongkinh doanh bat dong sans

Thi? fur, can cir tinh thué chua hop Iy
Doi véi thué SDPNN:

- Viéc xac dinh hang dat theo 5 yéu t6 vé do phi nhiéu tu nhién xét vé 1y thuyét 1a
rat khoa hoc nhung trén thuc té rat kho thuc hién, cac manh rudng cua dan lai rat manh
mun, phan tan & nhiéu vi tri khac nhau nén viéc phan hang cho cong bang hop 1y 1a rat
khé khan. Trén thuce té, viée Xép hang dét theo do phi tu nhién vtra khong chinh xac,
vira khong phan anh duoc gia tri phu thudc kha ning sinh loi va hiéu qua caa dét trong
co ché thi truong. DA c6 nhidu vudng mac xay ra trong viéc phan hang tinh thué, da co
khong it trudng hop dat duoc xép hang thap dé tinh thué SDDNN nhung khi bi thu hoi
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dé chuyén muc dich stir dung thi lai dugc xép hang cao hon dé nhan dén bu, xay ra thic
mic, khién kién kéo dai.
Doi voi thué dit va thu tién siv dung dit

- Thué dat duoc tinh theo gia thoc thu thué SDDNN vu cubi nim trude lién ké
thu thué dat 1a diéu kién khong hop ly. Boi 18, gia thoc tai thoi diém thu thué khac véi
thoi diém x4y dung l1am can c tinh thué. Thém vao do, trong khi gia dat o, dat xay
dung cong trinh nhanh chéng thi gia thoc lai giit nguyén, 1én hoic xubng khong theo
dién bién cua gia dat, gay that thu cho Ngan sach Nha nudc va su bat cong giita nhimng
ngudi SDDNN dét vao muc dich khacnhau.

Vé nguyén tc, mirc thué dat duge xac dinh duatrén kha nang sinh loi cua dat
va duoc biéu hién bang gia dat nhung khung gia dua ra ciing khong hop 1y, thuong thi
qua thap so voi thuc té nén di gay that thu cho ngan sach thanh phd tir thué dét va thu
tién sir dung dit.

Thit nam, cong cu dinh gia bat dong san chua phat huy tac dung tot

Gi4 bat dong san 1am cin ctr tinh thé hién nay dwa vao khung gia nha nuéc do
UBND thanh phd phat hanh hang nam. Khung gia nay duec xac dinh cho 2 loai dat 1a
dat & va dat san xuét phi néng nghiép duoc qui dinh theo ting quan, chi tiét toi ting
doan cy thé ciia timg tuyén phd. Tuy nhién gia thuong duge dinh gia thap hon rat
nhiéu so v6i gia thuc té chang han gia cao nhat ciia khung gia nim 2011 1a 81 triéu
ddng/m2 trong khi gia thyc té t6i 1 ty dong/m2 (Phé Ba Triéu, quan Hoan Kiém).

Viéc dinh gia qua thap nhu vay gay ton that1én cho ngan sich nha nudc tir hoat
dong thu thué chuyén nhuong, thu tién sir dung dat. Ngoai ra, do gi thip nén cong tac
giai phong mat bang gap nhiéu khé khan va nhu vy viéc dinh gia thap da gian tiép 1a
nguyén nhan 1am cho gia dat Ha Noi luon cao do ngudn cung hang héa han ché va chi
phi san pham cao vi du 4n bi kéo dai thoi gian trién khai.

Trong khi-d6, hoat déng-dinh-gia=bat dong san dé thé chap vay vén tai cac to
chtrc tin dung Nha nude-khong phit hop voi gid tri quyén si-dung ciia dat dai, gia tri
ctia nha hoac caeseongstrinhgkhac, lam ton that 1n dén-taigsanseniasNha.nudc hoic gy
rui ro cho hé théng ngan hang.

Bit dau tr 01/01/2009, cac hoat dong giao dich bét dong san cua cac doanh
nghi¢p, cac du an bt bude phai thuc hién qua san giao dich. Cung vo1 viéc hién dai
hoa cach luu trit va cong khai thong tin giao dich vé bt dong san, s& 1a co so dinh gia
bat dong san tai Viét Nam sat voi gia thi truong, giup cong tac diéu hanh, quan ly gia
cua co quan chuc nang hiéu qua.
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3. Chinh sich dat dai trong quan ly thi trwomg bt dong sin
3. 1. Nhirng tic dong tich cuc ciia chinh siach dit dai

- Lién tiép 3 nam gan day (2008-2010), mic du thi truong bat dong san gip rat
nhiéu kho khan tir khing hoang kinh té thé gidi, tiép theo 1a su suy thoéi Viét Nam, va
nay kinh t& vi mo van bat 6n dinh, chinh sach tai chinh, tién t& dua bt dong san vao
tam kiém soat git gao... nhung bat dong san van c6 nhitng dong gop hét stic quan
trong cho ngan sach thanh phd: nim 2008 cac khoan thu lién quan dén dat chiém
11,3%, nam 2009 ty 1€ nay tang nhe 1&én 11,9% va nam 2010 dong gop ngan sach cua
nganh bat dong san 1a 13% va duoc danh giad-la mot trong vai nganh c6 dong gop 1on
nhat cho ngén sach thanh phd!

- Thanh phé d bat dau thay da déi thit tir 10 ndm nay (ké tir nim 2000), c6 nhiéu
d6 thi v6i dii hé thong ha tang k¥ thuat va ha tang x4 hoi dugc hinh thanh va phat trién
nhu khu DPTM Béc HO Linh Pam, khu DTM Ciputra vv.. ¢ong tac quy hoach di c6
bude tién vuot bac, dic biét thanh phé da tap trung chi dao cac co quan chirc nang
phéi hop cung B Xay dung, Van phong Chinh phu hoan thién Quy hoach chung Thu
d6 Ha Noi dén nam 2030 va tdm nhin dén 2050, Chién lugc phat frién kinh té - x3 hoi
Thanh phd dén nam 2030, tam nhin 2050; Quy hoach tong thé phat trién kinh té - x&
hoi Thanh phd dén nam 2020, dinh huéng dén nam 2030 va da bao céo trinh Thu
tudng Chinh phu phé duyét.

Song song v&i viéc hoan chinh Quy hoach chung Tha d6 Ha ndi, Thanh phd dang
tiép tuc chi dao cong tac nghién ctru, 14p Quy hoach phan khu va Quy hoach chi tiét
1am co s& cho viéc nghién ctru, 1ap céc du an dau fu theo dung quy trinh, quy dinh cta
Luat Quy hoach d6 thi.

Vé chu truong di doi cac trudng Dai hoe, Cao dang, Bénh vién tuyén Trung wong:
Thanh phd dang cha dong phdi hop voi cac Bo Y té, Gido duc, Xdy dung, t6 chiic
nghién ci@; 18p" qlly hoach!va x4y dirng ké hoach, 19 trinh, chuin bi cac diéu kién dé
gian mat do givong bénh, thuc hién Viec di doi ra khéi khu vue ndi thanh.

3.2. Nhirng han ché cia chinh sich dat dai

- Linh vuc BBS c6 lién quan dén nhiéu linh vuc khac nhu quy hoach, dat dai, dau
tu xay dung, tai chinh vv..., trong d6 moi mét linh vuc lai thudc chirc ning quan ly cta
mot co quan Nha nudc khac nhau, nhu van dé dat dai thudc chirc niang quan 1y caa Bo
Tai Nguyén va Moi truong, van dé thi tuc dau tu xay dung thudc chirc nang quan 1y
ctia Bd K& hoach - Pau tu, van dé tai chinh, thué thudc chuc nang quan ly cua B Tai
chinh... Do dé, cac chinh sach c6 lién quan dén linh vuc nha ¢ mic du di dugc ban
hanh kh4 nhiéu nhung van chua déng b, chua thong nhét va con gay nhiéu kho khin
cho hoat dong kinh doanh BDS cua cic doanh nghiép.

- Cong tac qui hoach can di trudc mot budce, tuy nhién hién nay thanh phd vén
tiép tuc cAp phép cho xay dung nha cao tang trong khu vuc ndi do vén da rat qua tai,
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cac quy dinh vé 1ap quy hoach xdy dung tai khu vuc nong thén van con chung chung,
chua rd rang da dan dén cong tac 1ap, phé duyét quy hoach con rat cham, nhiéu noi van
con bo tréng vé quy hoach, do do viéc phat trién nha &, dic biét 1a tai khu vuc nong
thon va cac ving giap ranh giita do thi va néng thon van con thiéu dong bo gitta nha &
va co s& ha tang, nhiéu khu vuc nha ¢ duoc xdy dung khang trang nhung thiéu hé
théng cép nude sach, thodt nude thai, gdy ung ngdp cuc by, lam mat vé sinh méi
truong.

- Thi tuc trong dau tu xdy dung nha & duoc quy dinh theo phap ludt vé nha & va
phap lut vé dau tu chua c6 sy thong nhaf, Luat Pau tu quy dinh cac cha dau tu trong
nude phai lam thu tuc dé dangKy dau tu hodc cap.gidy chimg nhan dau tu da gay thém
thi tyc phién ha, 1am ting chi phi va mét nhiéu thoi gian ¢ho cac chi dau tu.

- Cac quy dinh thu tuc thu, ndp tai chinh (tién sir dung dit, tién thué dat), cac
khoan thué, 18 phi, phi lién quan dén BDS van con ruom ra, giy kho khin cho céc to
chuc, c4 nhan tham gia dau tu, kinh doanh BDS. Quy dinh vé tha tuc ndp thué thu
nhap ca nhan khi chuyén nhuong bat dong san con phirc tap, mat nhiéu thoi gian.

- Cac quy dinh vé viéc tao quy dat cho phat trién nha &, ddc biét 1a dé xay dung
nha & gia thip, cac quy dinh vé giao dit, cho thué dat van con mang ning tinh xin -
cho, chua ¢6 tinh canh tranh cao thong qua d4u thau, dau gia nén nhiéu chii dau tu méc
du da duoc giao dat 1am du 4n nhung khong c6 kha nang tai chinh dé thyc hién du an,
din dén 1am cham tién do thyc hién, 1am han ché nguén cung vé nha & cho thi truong,
dan dén hién twong s6t gia nha dat, gy mat 6n dinh trong hoat dong dau tu kinh doanh
bat dong san.

- Co ché vé thu chénh léch dija to trong su dung dat dai van chua duge dit ra,
nhiéu khu vuc c¢6 du 4n nha o, du an khu d6 thi méi duoc trién khai xdy dung, cac
doanh nghiép da dau tu kinh phi dé xay dung hé théng ha tang k¥ thuat dong bo, tuy
nhién Nhagnuée wan ehua eé,chinhrsach-dé diéu tiét chénh 1éch dia t6 cia nhitng ddi
tugng duge huong-loir viee strardung héthdng ha tang k¥ thuit di duoc xay dung.

1. KET LUAN

Vi nhidu 1y do chii quan va khach quan thi truong phat trién nong trong thoi
gian qua nhu d3 phan tich ¢ trén da boc 16 nhicu yéu diém can phai chin chinh. Thj
truong phét trién qua nong va khong co dinh hudng rd rang, dau tu BDS va hoat dong
mua béan theo phong trio 1a pho bién, cac qui ludt cung-cau, cac du bao thi truong bi
bd qua, nguyén tic quan 1y rii ro clia timg cong ty, cla ca hé théng tin dung bi coi nhe
tham chi c6 noi, ¢6 lGc con bi coi thuong. Thi trudng bi bép méo do nan dau co, 1am
gia hoanh hanh, gia ca bi ddy 1én qua cao gay thiét hai dén thu nhap cta nguoi dan va
de doa 6n dinh cua ca nén kinh té. Ngan sach nha nudc bi that thu trong khi ca hé
thdng tai chinh c6 lic, ¢ noi di bi cudn theo thi truong giy bat 6n cho ca nén kinh té.
Nhiéu quyét dinh trong diéu hanh, quan 1y cua Chinh phu ciing nhu cac cip truc tiép
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hodc gian tién lién quan dén thi BPS con mang tinh ngén han, giat cuc da lam tram
trong thém tinh trang “néng-lanh” bat thuong cua thi truong BPS.

Thi trudng BDS Viét Nam méi dang ¢ trong budc dau cua su phat trién, kinh té
ngay cang phat trién, yéu cdu va nhu cau vé BPS ngay cang 16n va nhu vy phét trién
thi trudong 1én mot tAm cao méi ciing s& 1a mot yéu cau tat yéu ddi véi thi truong BDS.
Dé co thi truong phat trién 6n dinh va lanh manh truéc mét ciing nhu 1au dai nhat thiét
viéc diéu hanh thi trudng phai théng nhat va quyét liét thdng qua céc co ché, chinh
sach quan 1y ctia nha nudc. Nhitng gop ¥ vé viéc hoan thién co ché chinh sach sach

g6p phan 1am cho thi truong phat trién 61 hon giira cac phan khc thi truong phu

hop véi nhu cau va kha ning 16p nhén dan. Céac ngudn luc vé

tai chinh dat dai s& dugc khai tha

TTBD DBDC
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