THUC TRANG XAY DUNG VA THUC THI PHAP LUAT
VE KINH DOANH BAT PONG SAN

Thi trudng bat dong san 13 mot trong nhitng thi trudng cé vi tri va vai tro
quan trong dbi voi nén kinh té qubc dan, c6 quan hé truc tiép voi cac thi trudng
tai chinh tién té, thi truong xay dung, thi truong vat liéu xay dung, thi truong lao
dong... Phat trién 6n dinh, lanh manh, c6 hiéu qua thi truong bat dong san sé tao
ra mot khéi luong 16n co sd vat chat cho xi hoi, gitip cho cic nganh san xuat,
kinh doanh, dich vu phat trién?¥a nang cao diéu kién séng cho cac ting 16p nhan
dan, gop phan quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc va qua trinh
xay dung, phat trién do thi va nong thén bén viing.

Pé ¢ co so phap 1y didu chinh cde van dé lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san, ciing v4i phap luat vé dau tu xay dung, vé dat dai, vé nha o,
Luat Kinh doanh bat dong san da dugc Quéchoi théng qua ngay 29/6/2006. Sau
hon 07 nam trién khai thi hanh Luat Kinh doanh.bat dong san 2006 va cac vin
ban hudng dan thi hanh, bén canh nhitng déng gop tich cuc, di phat sinh mot s6
bat cap trong quy dinh ctia Luat can duoc stra d6i, bo sung nham dam bao tinh
thong nhat, dong bd véi hé thdng phap luat va phit hop véi yéu cau thuc tién.
Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i) dd duoc trinh Quéc hoi cho y kién va
thong qua vao nam 2014.

Trong bdi canh do, tai liéu nay tong hop tinh hinh xay dung va thi hanh
phap luat vé kinh doanh bat dong san dé ¢6 co 8¢ danh gia. Dic biét, Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2006 sau hon 07 nam trién khai thuc hién da dat duoc
nhiéu két qua quan trong, déng thoi boc 16 mot sd ton tai va bat cap v.v.. lam
han ché sy phat trién ¢uajthi treongbat dong san ciing nhu gy khé khan, vudng
mic cho cac nha dau tu, ngudi dan va co quan quan 1y nha nudc céc cap trong
qua trinh trién khai va thuc thi phap luat.

|. CONG TAC XAY DUNG CO CHE, CHINH SACH
1. Mat dugc
1.1. Ban hanh vin ban QPPL va cdc co ché, chinh sdch

Hé thong quy pham phép luat diéu chinh hoat dong cta thi trudong bat dong
san da va dang dan dugc hoan thién (Luat Dit dai, Luét Xay dung, Luat Nha ¢,
Luat Pau tu, Luat Doanh nghi¢p, Luat Kinh doanh bat dong san va cac Nghi
dinh hudng din thi hanh), d3 tao ra dugc mot hé thong phap luat day du dé thi
truong bat dong san phat trién ngdy mot bén viing va hiéu qua, méi truong dau
tu ngdy cang thong thodng va thuan loi cho ca cac nha dau tu trong nudc va
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nudc ngoai. Pac biét, Luat Kinh doanh bat dong san 2006 da dinh huong, tao
hanh lang phéap ly cho céc co quan quan 1y nha nudc tirng budc quan 1y hiéu
qua, dua hoat dong cua thi truong bat dong san di vao né nép, ngay cang minh
bach, cong khai.

Dé trién khai hudng dan Luat Kinh doanh bat dong san 2006, Chinh phu da
ban hanh 05 Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san.
Ngoai ra, Chinh phu ciing dd ban hanh nhiéu Nghi dinh c6 diéu chinh cac van
dé lién quan dén hoat dong kinh doanh.bat dong san nhu cac Nghi dinh hudéng
dan thi hanh Luat Dét dai 2003y uat Xay'dung 2003, Luat Nha & 2005, Luat
Doanh nghiép 2005, Luat Dau tu 2005 v.v..Chinh. phu ciing di ban hanh 05
Nghi quyét nham thuc ddy thi truong bat dong san phat trién lanh manh. Tha
tudng Chinh phu da ban hanh 03 Chi thi va 02 Quyét dinh chi dao, don ddc cac
Bo nganh, dia phuong trién khai thishanh Luat Kinh doanh bat dong san; khac
phuc nhitng bat cap cua thi truong bat dong san. Bo Xay dung, B6 Tu phap, BO
K& hoach va Pau tu, Bo Tai chinh, Ngan hang Nha nudc Viét Nam va cac B9,
nganh c6 lién quan da ban hanh nhiéu vin ban huéng dan, to chirc trién khai
Luat Kinh doanh bat dong san. Trong d6, B6 Xay ‘dung da ban hanh 09 Thong
tu va 01 Quyét dinh. Dac biét trong nam 2013, dé théao g0 nhiing khé khan,
giam t6n kho ciia thi truong bat dong san, Bo Xay dung da phbi-hop véi cac Bo,
nganh c6 lién quan tap trung ban hanh cc vin ban huéng dan thirc hién cac giai
phap quy dinh tai Nghi quyét s6 02/NQ-CP ctia,Chinh phii. Uy ban nhan déan
cac tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong cling dd ban hanh theo thim quyén
cac van ban quy dinh cu thé dé thuc hién Luat Kinh doanh bat dong san va cac
van ban quy pham phép ludt do cac co quan Trung vong ban hanh.

Nhin.chung,. cac van.ban hudng.dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong
san da dugc ban-hanh’kip-thoi-tao-hanhrlang phéap 1y khé hoan chinh, co ban phu
hop voi thuc té, dap Gng-duge yéucau congtic quan 1y nha nudc vé hoat dong
kinh doanh bat.déngssansthoi.gian qua. Pic biétlagnhimgsehinh.sach gan day
ctia Nha nwdc d61 v6i nha & va thi truong bat dong san da dat duoe nhiéu muc
tiéu nhu: giam hang tdn kho bat dong san, thuc hién dugc muc tiéu cua Chién
luge qubc gia vé nha &, timg budc khic phuc 1éch pha cung-cau, phat trién 6n
dinh thi truong, gop phan khéi phuc kinh té, ddm bao an sinh x3 hoi.

1.2. Ra sodt thu tuc hanh chinh

Trong qué trinh trién khai thuc hién Luit Kinh doanh bat dong san, BO
Xay duyng da chu tri thuc hién ra soat va don gian hoa cac tha tuc hanh chinh co
lién quan dén kinh doanh bat dong san, cu thé nhu sau:



- Thu tuc cdp chtng chi méi gidi, dinh gia bat dong san;

- Thu tuc cap lai ching chi méi gidi, dinh gia bat dong san;

- Thu tuc cong nhan co so du diéu kién ddo tao, bdi dudng kién thirc vé
moi gidi, dinh gia bat dong san va quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong
san;

- Thu tyc thong bao vé hoat dong cua san 1én Website Mang cac san giao
dich bat dong san Viét Nam

- Thu tuc chuyén nhuong.tean'bd du édn khu dé thi méi, du an khu nha o,
du 4n ha tang k¥ thuat khu cong nghiép.

1.3.Tyén truyén, pho bién phdp ludtveé kinh doanh bit djpng sin

Cong tac tuyén truyeén, phd bién phdp luit vé kinh doanh bat dong san
dugc thyc hién qua nhiéu hinh thirc nhu thong qua cac hoi nghi tuyén truyén,
tap huén tai céc tinh, céc s, nganh, quan, huyén; t6 chuc tap huén, bién soan va
phat hanh tai liéu tuyén truyén, théng qua cac héi thi, hoi thio phap luat, thong
qua Tu sach phap luat, thong qua cong tac trg giap phap 1y.... Ngoai ra, cac
bubi giao luu truc tuyén ciing thudng xuyén dugc Bo Xay dung phdi hop to
chtrc, thong qua cac bao dai nhu bao Xdy dung, Bao Thanh nién, bao Tudi tre,
bai Truyén hinh Viét Nam, Dai Tiéng no1 Viét Nam, Dai Infotivi, Pai Invest
Tivi... dé vira tuyén truyén vira giai dap nhitng thic mac cta cic dia phuong,
doanh nghiép, nguoi dan vé linh vuc dit dai, nha & va kinh doanh bat dong san.

1.4. Cong tdc kiém tra thi hanh phdp lugt vé kinh doanh bét dong sin

Niam 2011, B6 Xdy dung da to chirc kiém tra tinh hinh trién khai dau tu xay
dung va su_dung nha & tai nhiéu du an khu d6 thi méi, khu nha & tai dia ban
thanh phd HaINGDam can.cibao.cdoThu tuéng Chinh phil vé tinh hinh trién
khai xay dyng va st dung nha-¢ tai-cac du an.Quardotkiém tra, Bo di trinh Thu
tuéng Chinh phu ban-hanh,Chi thi s6 2196/CT-TTg.ngay-06/42/2011 vé mot sd
giai phap tang cuong quan 1y thi trudng bat dong san.

Ciing trong nam 2011, Bo Xay dung d3 phdi hop voi Ban Chi dao Trung
wong vé chinh sach nha ¢ va thi truong bat dong san thanh lap Poan cong tac
lién nganh goém dai dién Vian phong Chinh phu, Thanh tra Chinh phu va cac Bo:
Ké hoach & Pau tu, Tai chinh, Tai nguyén & Mbi trudng va Cong an dé kiém tra
quy dat danh dé xdy dung nha ¢ xa hoi tai Ha No6i va thanh phd H6 Chi Minh.
Qua dot kiém tra, Bo da danh gia dugc thyc trang st dung quy dat dé xay dung
nha & xa hoi, bdo cdo Thu tudng Chinh phi va dé xuit nhiing giai phap diéu
chinh kip thoi.



Niam 2012, B6 Xay dung d thanh 1ap 01 Poan kiém tra lién nganh kiém
tra, danh gia tinh hinh thuc hién Chi thi s6 2196/CT-TTg ngay 06/12/2011 cta
Thii twéng Chinh pht vé mot sd giai phap ting cudng quan 1y thi truong bat dong
san, kiém tra tinh hinh thuc hién cac du 4n, viéc ra soét cac du an phat trién khu
do6 thi méi, cac du an phat trién nha & trén dia ban 11 dia phuong trong diém®.

Hang nam, nhiéu vu viée vi pham phdp luat trong linh vuc nha & va kinh
doanh bit dong san di duoc phat hién va xu 1y théng qua cong tac thanh tra,
kiém tra, giai quyét don thu khiéu nai, td céo, phan anh ctia cic co quan bao chi,
cua nguoi dan.

2. Han ché, virong mic

2.1. Vé co ché, chinh sdch chung

Linh vuc kinh doanh bat dongssan ¢6 li€n quan dén nhiéu linh vuc khac
nhu: nha &, dat dai, dau tu, xdy dyng, tai chinh..., nhung cic quy dinh trong
ting linh vuc nay van chua that dong bo, chuarthdng nhat. Cac quy dinh vé viéc
tao quy dat cho phat trién cac du an bat dong san'van conanang ning tinh “xin-
cho”. Quy dinh vé cap Gidy ching nhan dau tu van chua thong nhat, dic biét 1a
dbi v6i cac du an cua chu dau tu trong nude.

Viéc trién khai cic du 4n dau tu kinh doanh bat dong san'lién quan dén
nhiéu thi tuc quy dinh tai nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau va chua
thong nhit vé ndi dung du an, tham quyén phéduyét, thu tuc phé duyét du an,
cﬁp giéy chirng nhan dau tu cac du 4n nha ¢, khu d6 thi méi va cac du an dau tu
bat dong san khac quy dinh trong Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Dat dai,
Luat Dau tu, phap luat vé quan Iy khu do thi,... da gay nhiéu khé khan, vudng
mac, kéo_dai thoi gian chuan bi du 4n cia cic doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong viéc trién Khai-du an bat dong san.

Cac quy dinh vé trinh ti thil tuc thu, ndp tai chinh (tién st dung dat, tién
thug, dat)scacikhoan thuéllemphiyphi lién quansdénhioat dongikinhsdoanh, bat
dong'san van con rudm ra, chua phurhop, chuatao thuan lgi cho cac 10 chtre, ca
nhan dau tu, kinh doanh bat dong san.

2.2. Cdc vin dé ton tai cu thé trong Ludt

1. Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh chua quy dinh du céc ché tai
dé tao 1ap mot thi truong bat dong san phat trién déng bo va lanh manh; chua co
quy dinh dé bao dam thi trudng bat dong san phat trién c6 ké hoach, dé Nha

! Ha Noi, Hai Phong, Quang Ninh, Bic Ninh, Khanh Hoa, Pa Ning, TP H Chi Minh, Binh Duong, Cin Tho, Déng Nai, Ba
Ria - Viing Tau.



nude cé thé kiém soat, diéu tiét duoc cung - cu cta thi truong, dan dén thj
truong bat dong san thoi gian qua phat trién thiéu 6n dinh, nhat 1a doi vé6i thi
truong bt dong san nha 6, tinh trang dau tu tu phat, theo “phong trao”, theo
“d4m dong” dién ra pho bién, lGc qua ndng, lGc qua ngudi.

Quy dinh vé thu hdi dy 4n néu khong trién khai hodc trién khai chim tién
do, chu dau tu phai co von tir 15%-20% dé bao dam nang luc tai chinh thuc hién
du an 1a chua du dé khac phuc tinh trang nhiéu du 4n cham tién do, thi cong
cam chimng, hoic khong trién khai.

2. Pham vi diéu chinh cua.Luat Kinhsdoanh bat dong san hién hanh chua
¢6 quy dinh dé phan biét rd d6i twong kinh doanh bat dong san phai ding ky
kinh doanh theo quy dinh va déi twong khong thude dién kinh doanh bat dong
san, khong phu hop thyc té, khong c6 tinh kha thi.

3. Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh méi chi cho phép t6 chuc, ca
nhan nudc ngoai, nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duogc kinh doanh dudi
2 hinh thae: (1) Pau tu tao 1ap nha, cong trinh xiy dung dé ban, cho thué, cho
thué mua; (2) Pau tu cai tao dat va dau tu cac cong trinh hatang trén dat thué dé
cho thué dat da c6 ha tang; ma chua cho phép mua ban va thué bat dong san dé
cho thué lai. Nhitng han ché nay da tao ra su khong binh dang gifta cac thanh
phan kinh té khi tham gia thi truong bat dong san, chua phu hop véi thong 18
qudc té trong bdi canh nudc ta ngdy cang md rong quan hé hop tac kinh té voi
cac nudc, tir d6 han ché rat nhiéu viéc thu hat cc nguén luc dau tu tir nude
ngoai vao linh vuc bat dong san.

4. V& cac loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh, Luat hién hanh
khong cho phép cho thué, cho thué mua 'nha, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai. Nhitng quy dinh nay di han ché kha ning huy dong von, khai
thac tinggphangeong-trinh~caachiydaw tu du an, cling nhu chua tao diéu kién
thuén loi ¢ho cdetdchirc.ca nhamrcd fhu cau thué, thué mua bat dong san hinh
thanh trong tuong-lai-dé ¢6 thé dit hang, ky két hop dong trudc khi-cong trinh
dugc hoan thanhydéedrdiéukién tham gia cungvéirchindautudu.dn.trong viéc
hoan thién thiét k¢, giam sat qué trinh thi cong x4y dung, hoan thién bat dong
san dé bat dong san sau khi hoan thanh s& dap tmg ding nhu ciu sir dung cua
bén thué, thué mua bat dong san, khong phai ton kém, lang phi dé cai tao, sira
chita lai cho phu hop vé6i cong niang, muc dich, yéu cu st dung.

5. Luat hién hanh quy dinh t6 chirc, c4 nhan kinh doanh bat dong san khi
ban, cho thué, cho thué mua bat dong san bat budc phai thong qua San giao dich
bat dong san. Quy dinh nay da lam ting thém t6 chirc kinh doanh dich vu trung
gian, tang thém thi tuc, ting thém chi phi va gbp phan day gi, tao giao dich ao,
khong dat duoc muc dich 1 noi giao dich dé dam bao tinh cong khai, minh bach
cho thi trudong bat dong san, dong thoi quy dinh nay da 1am han ché quyén tu
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chu trong kinh doanh cua cac doanh nghiép. Hon nita viéc quy dinh bat budc
giao dich bat dong san phai thong qua San 1a khong phu hop, khong hiéu qua
dbi vé6i thi truong bat dong san “tram lang”, khi ma chi dau tu da giam gia,
khuyén mai, chao ban ram ro, cong khai trén cac phuong tién thong tin dai
ching ma van khong ban duoc hang, cac San gan nhu khong ¢ giao dich, nhiéu
San phai dong ctra, ...Do vay, viéc bat budc giao dich bat dong san phai thong
qua San 1a chua phu hop véi tinh hinh thyc té cta nudc ta.

6. Luat hién hanh quy dinh vé diéu kién cta ngudi duoc cip chimg chi méi
gidi bit dong san qua d& dang®, khong quy.dinh phai qua kiém tra, sat hach vé
trinh do hiéu biét phap luat; vé ky nang hoat:ddng moi gidi bat dong san, nén
dan dén tinh trang hién nay doi ngi lam méi gii bat dong san yéu vé chuyén
mén, hiéu biét phap luat han ché, chua ¢6 tinh chuyén nghiép, yéu kém vé dao
dtrc kinh doanh dan dén tinh trang lam an “chup giat”, khong chiu trach nhiém,
gay thiét hai cho khach hang khi tu van khong dung, tu van cho xong dé kiém
tién, tham chi con goép phan lam liing doan'thi truong, gay ra nhiing “con st

» ¢ kiém loi.

I1. PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN

1. Mat dugc

1.1. Thu hit dau tw vao thi truwong bt dong san

Ké tr khi Luat Kinh doanh bat dong san €0 hiéu luc thi hanh tir
01/01/2007, thi trudng bat dong san timg bude hinh thanh va phat trién, thu hat
sy quan tdm cta nhiéu nha dau tu trong nude va ngoai nudc, trd thanh thi
truong trong diém cia nhiéu tdp doan manh trong nudc va nhidu tap doan bt
dong san da qubc gia.

Pic biét, tnam 2007 gubn von dau tu tryc tiép nudc ngoai (vén FDI)
vao linh.vuc bat dong san ting manh’. Tinh-dén thang.12/2012 ca nudc da co
389 du 4n dau tu.nude-ngoeai trong linh vuc bat dong.san-dugc cap phép voi
tong von dau tu 49,8 ty USD. Pau tu nudc ngoai trong linh vyc bat dong san
chiém khoang 23,32% tong von dau tu nudc ngoai vao Viét Nam. Pén nam
2011 da ting 1én 67.000 ty dong, riéng nam 2011 da tang hon so v4i nam 2010

% Trong khi xu hudéng thé gidi va & nudc ta ciing vay: khi hanh nghé nhiing dich vu tuong tu phai ¢6 chimg chi hodc Thé
hanh nghé, dugc cip rét chit chg, cu thé 13 sau khi hoc qua 16p b61 dudng nghiép vu con phai dugc co quan co thim quyén
cép chung chi, Thé sat hach (kiém tra) thi méi cép chung chi, cap Thé hanh nghé (nhu viéc cp Thé thdm dinh vién vé gia,
ching chi hanh nghe moi gidi ching khoan, chimg chi hanh nghé luat su & nudc ta va & Anh, Han Qudc, Nhat Ban ciing
phai sat hach (kiém tra) méi cdp Thé/Chung chi hanh nghé méi gidi bat dong san, dinh gia bt dong san).

% Nam 2008, méc du trong bbi canh kinh té trong nude bi tac dong boi suy thoai kinh té thé gioi, dau tur trye tiép nude ngoai
lai 12 diém sang ciia nén kinh té voi tong von FDI dang ky dat khoang 71,7 ty USD, tang gap 3.4 lan so v6i ndm 2007 (day
dugc coi 1a nam c6 s6 vén FDI cao nhat trong lich sir thu hut FDI vao Viét Nam); trong d6, von FDI trong linh vuc bat dong
san dat 23,6 ty USD



14 27.000 ty dong. Trong tong thu ngan sach tir bat dong san thi ngudn thu tir
tién st dung dat chiém ty trong 16n (trén 70%), cac khoan thué tir bat dong san
chiém ty trong thap hon.

1.2. Co céu t6 chikc ciia thi trwong bét dong sdn

Tu khi Luat Kinh doanh bét dong san nam 2006 dugc trién khai, co cu to
chtrc cta thi truong bat dong san ting budc dugce hoan thién gop phan dé thi
truong phat trién lanh manh, bén viing.

Cdc té chirc trung gian hé tro thi truong bt dpng sin

Cung v6i qua trinh phat trién thi truong bat.dong san, cac t6 chic trung
gian hd tro thi trudng nhu: hé thong san giao dich bat dong san, hé thong ding
ky s& hiru, cong chung bat dong san, cac t6 chtrc dao tao bat dong san, doi ngii
moi gidi va dinh gia bat dong san ... da hinh thanh va di vao hoat dong 6n dinh.

Hé théng cdc san giao dich bat dong sdn

Vi¢ce thanh 1ap va hoat dong cta cac san giao dich bat dong san theo Luat
Kinh doanh bat dong san dang ting budc hinh thankumot san choi minh bach
cho cac nha dau tu bat dong san va dem lai nhiéu 1oi ich ¢ho nguoi dan khi tiép
can hang hoa bt dong san nhat 1a nha &, 13 kénh cung cap thong tin thi truong
quan trong cho ngudi dan va cho co quan quan 1y nha nude.

Tinh dén hét thang 3/2014, ca nudc c6 1.148 san giao dich bat dong san du
diéu kién hoat dong dugc ding tai thong tin trén Website Mang cac san giao
dich bat dong san Viét Nam (Ha Noi c6 489 san, Tp.H6 Chi Minh c6 410 san).
Theo bao céo so bd cia 28 S& Xay dung dia phuong, tinh dén thang 12/2013,
udce tinh co6 khoang 22.000 giao dich bat dong san duoc thuc hién qua san voi
gia tri giao dich-dat kheang|52.000(ty dong*, trong d6 riéng nim 2013 di co
11.282 giao dich bat dong san duoc thuc hién qua san voi gia tri giao dich dat
khoang 32.713 ty dong.

Cdc té chire dao tao nghé kinh doanh bat déng san, méi giéi bat dong san,
dinh gid bdt dong san va qudn Iy, diéeu hanh san giao dich bat déng san.

Céac co so dao tao vé kinh doanh bat dong san, kinh doanh dich vu bat
dong san hinh thanh nhanh chéng, thu hat dugc s6 lwong 16n nhitng ngudi tham
gia kinh doanh bét dong san, kinh doanh dich vy bat dong san, nhitng nha dau tu
tham gia cac khoa boi dudng kién thirc vé hoat dong kinh doanh bat dong san...

4 Riéng thanh phé H6 Chi Minh ¢6 hon 13.000 giao dich bat dong san duoc thuc hién qua san vai tong gi4 tri giao dich dat
khoang 28.000 ty dong
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Ngoai cac truong dai hoc dao tao vé xdy dung, kién tric, quan ly dat dai,
hién ca nudc c¢6 101 co sé dugce cong nhan du diéu kién dao tao chuyén gia moi
gi61, dinh gia va quan 1y san giao dich trén ca nudc va da dao tao dugc khoang
90.000 chuyén gia méi gidi, dinh gia va quan 1y diéu hanh san giao dich bat
dong san cho thi truong bat dong san dong thoi gbp phan boi dudng, nang cao
trinh do nghiép vu cho cac nha quan 1y vé hoat dong kinh doanh bat dong san.
Tinh dén hét thang 3/2014, theo bao céo ciia 55/63 S& Xay dung di ¢ 25.651
ngudi duoc cip chimg chi moi gidi bat dong san, 11.403 nguoi dugc cap ching
chi dinh gi4 bat dong san.

Cac doanh nghiép kinh doanh bit déng sdn

TTheo béao c4o chua day du, hién nay ca nudc c6 trén 30.000 doanh nghiép
c6 hoat dong kinh doanh bat dong san. Riéng tai thanh phé Ho Chi Minh c6
khoang 12.850 doanh nghiép trong Ade hoat dong trong linh vuc bat dong san
duoc thanh 1ap; trong d6, c6 khoang 4.430. doanh nghiép c6 chuc nang kinh
doanh nha & va bat dong san va 8.420 doanh nghiép ¢ chire ning kinh doanh
dich vu bat dong san. So luong doanh nghi¢p hoat dong trong linh vuc kinh
doanh bat dong san c6 von du tu nudc ngoai duoc ¢ap Gidy chimg nhan dau tu
trén dia ban thanh pho HO Chi Minh 13 36 doanh nghiép véi tong von dau tu
dang ky 1a 3,22 ty do-la My, tuong duong 54.711,26 ty dong Viét Nam; sb
luong doanh nghiép hoat dong trong linh vuc kinh doanh dich vu bat dong san
c6 von dau tu nude ngoai duge cap Gidy chungfihdn dau tu trén dia ban thanh
phé H6 Chi Minh 1a 79 doanh nghiép vdi tong vén dau tu ding ky 1a 129,54
triéu d6-la My, twong duong 2.456,13 ty dong Viet Nam®,

Cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong nudc, cac don vi tu van
thiét ké, doanh pghiép xayldpclanginh xay dung ngiy cang 1én manh. Nhiéu
doanh nghi¢p dirnang luc veé Chuy€n mon va tai chinh dé thyc hién cac du 4n co
quy md 16n ngang tam khu vuc, nhiéu doanh nghiép di va dang dau tu xay dung
caceong trinlicao tang hién'daint6i50 - 60.tang:

Vé cdc t6 chive dau tw tai chinh, tin dung

K& tir khi Luat Kinh doanh bat dong san 2006 dugc ban hanh, co6 rat nhiéu
nha dau tu bat dong san di thuc hién huy dong vén thong qua cac quy dau tu
nude ngoai rat hiéu qua. Nhiéu quy dau tu nude ngoai duoc thanh 1ap va co hoat
dong tai Viét Nam (Trong nira dau nhitng thap ky 90, c6 08 quy dau tu hoat
dong tai Viét Nam voi tong luong von huy dong khoang 700 triéu USD. Nhung

® Ngubn: Theo béo céo s6 108/BC-PDB ngay 15/10/2013 cua Doan dai biéu Qudc hoi thanh phd HO Chi Minh béo céo két
qua giam sat vé tinh hinh thyc hién Luat Kinh doanh bat dong san va Luédt Nha ¢ trén dia ban thanh pho H6 Chi Minh.
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trong hai nam 2006-2007, khi Luat Kinh doanh bat dong san 2006 dugc ban
hanh, cé khoang 20 quy dau tu thanh 1ap méi).

Bén canh d6, nhiéu t6 chuc tai chinh khac nhau ciing tham gia cung cap tai
chinh cho phat trién nha & nhu cac t6 chuc tin dung (Ngan hang thuong mai,
Ngan hang dau tu phat trién, Ngan hang chinh sach xa hoi, Ngan hang phat trién
Viét Nam...), cic t6 chirc tai chinh (Cong ty tai chinh, cong ty cho thué tai
chinh, cong ty chtimg khoan, cac quy dau tu (ké ca cac quy dau tu dia phuong),
cong ty bao hiém, quy tin dung nhan dan...) va cac Quy phat trién nha & (Quy
phat trién nha ¢ tai hai thanh phdésén 1a H& Noi va thanh phé Ho Chi Minh c6
murc von khoang 1.000 ty dong).

Vé cac to chvrc hoi, nghé nghiép

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2006 duoc ban hanh da tao co s& quan
trong nham thic day sy phat trién cta cde to chirc hoi nghé nghiép lién quan dén
kinh doanh bat dong san nhu: Hiép hoi bat'dong san Viét Nam®, Hiép hoi bat
dong san thanh phd HO6 Chi Minh, Hiép hoi bat dong san thanh phd Hai Phong,
Mang cac san giao dich bt dong san Viét Nam (VRnet)’, Cau lac bo bit dong

9

san ...
2. Han ché, ton tai
2.1. Hoat dpng ciia thi trwong bt dpng sin
- Thi truong bat dong san phat trién chud dong déu gitta cdc dia phwong

Thi truong bat dong san ¢ cac tinh, thanh phé l6n nhu Ha Noi, Tp. HO Chi
Minh, Binh Duong, Pong Nai, Pa Nang, Vinh Phuc, Bic Ninh da c6 budc phat
trién manh, trong khi d6 hau hét cac tinh thanh phé khac méi chi trong giai doan
dau cua sur phat trién thi traong. Dac biét, ddi vé6i tinh mién ndi nhu Cao Béng,
Pién Bién, Lai Chau va cac tinh TAy Nguyén, dong bang song Ciru Long thi thi
truong bat dong san con ¢ muc do rat so khai. Thim chi, ngay trong mot dia
phuong thi cac khu vuc khac nhau cting c6 su chénh Iéch 1on vé muc do phat
trién thi trudng bat dong san, nhat 1a gitra khu vuc d6 thi va khu vuc ndng thon.

® Hiép hoi bat dong san Viét Nam dugc thanh 1ap ndm 2002 trén co s¢ tw nguyén cua cdc t6 chirc, c4 nhan hoat dong kinh
doanh bét dong san nhdm béo vé quyén, loi ich hop phép cua cac hoi vién, tham gia xay dung, tuyén truyén, phd bién phap
ludt vé kinh doanh bét dong san, gop phan phat trién thi truong bét dong san lanh manh. Hién nay, Hiép hoi da phat trién vé
quy md v&i s6 lugng Hoi vién trén 1.000 Hoi vién. Hau hét cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong ciing c6 Hoi bt dong
san.

" Mang cac san giao dich bét dong san Viét nam dugc thanh 1ap niam 2007 quy tu hang trim san giao dich bit dong san,
Trung tam giao dich bat dong san va cac Doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san c6 uy tin, cé nang luc dang hoat dong trén
lanh thé Viét Nam dudi sy bao trg cia Bd Xay dung va Hiép hoi Bat dong san Viét Nam.
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- Thi truong bdt déng sdn phdt trién thiéu oén dinh, gid bdt ddng san tang
cao dnh hieong khéng tot dén viéc tao ldp vé ché ¢ ciia nguoi dan.

Thi truong bat dong san nude ta da trai qua nhiing giai doan bién dong véi
nhimg chu ky “néng” “lgnh” that thuong ma thong thuong déu khéi ngudn tir
thi trudng nha &, dat ¢ roi lan tda sang cac phan khuc khac cia thi truong bat
dong san®.

- Nha & phdt trién mat cdn doi, co cdu khéng hop Iy

Tinh trang luong nha ¢ ton kho'nhiéu, khong tiéu thu duogc, tuy gia bat
dong san nha ¢ di co giani'nhiéu nhung nhinéhung van con dimg ¢ muc cao,
vuot quéa kha nang tai chinh cua nguoi c6 nhu cau thuc su vé nha &, cac doanh
nghiép chu trong nhiéu vao dau tur loai nha cao cap (nhat 1a cac can ho chung cu
cao cap)’. Pén nay, thi truong cin ho cao eap roi vao bio hoa, cung vuot qua
cau, khong tiéu thu duoc, tdn kho nhiéu. Trong khi thi truong thiéu hang hoéa c6
quy mo va gia ca phu hop véi da s nhu cahcta ngudi dan, dic biét thiéu loai
hinh nha & cho thué do von dau tu 16n, thoi gianithu hoi von dai, ¢ rat it doanh
nghiép dau tu nha & dé cho thué, ké ca nha & cho edng nhan khu cong nghiép
thué d3 c6 nhiéu wu dai cua Nha nude °. Sy mét can déi cung cau nhat 13 loai
nha & c6 quy moé nho, gia ca thap da day gia bat dong san lén cao, ngudi dan
kho khin trong tao 1ap nha &, lam ting c4c hoat dong xay dung trai phép dién ra
phé bién tai cac khu vuc ven db thi & cac thanh phé 16n.

2.2. Cdc té chive hé tro thi trwong bit dong san
San giao dich bat dong san

Pén nay di c6 1.148 san giao dich bat dong san dugc thanh 1ap va da phan
c6 quy mé-nhoéytinh-ehuyén nghiép chua cao, diéu kién vé co s vat chat, nang
luc chuyén mon-cuadoi ngu nhan sy con & murc thap, chua chi trong xay dung
tiéu chudn, quy trinh quan 1y va cung cap dich vu chét luong. Pa phan cac san
m&idam-ehircnang a dailly quang.cao ban bat:dongsan cholcacichindau tu du
an va'lam mo1 gidi bat dong san 1a"chinh, rat it san co thuc hién thém chire nang
vé dinh gia bat dong san, tu van bat dong san, dau gia bat dong san va quan ly
san giao dich bat dong san. Tinh trang nhiéu san “om” hang, “gam” hang, “4n”

8 Tir ndm 1993 dén nay thi truong bét dong san ¢ nudc ta phat trién nhanh nhung thiéu én dinh. Cir khoang 7 - 8 nim lai xuét
hién mot dot sot “ndng” vé gia ca cling nhu vé lugng giao dich (vao cac ndm 1993 - 2001 - 2008).

® Phén 16n céc doanh nghi¢p dau tu bt dong san chu trong nhiéu vao phat trién céc can hd cao cép, dién tich Ion (> 100 m?),
gia ban cao (> 30 triéu déng/mz) ma chua quan tam phat tri€n cac loai cén hd c6 dién tich trung binh (c6 dién tich dudi 100
m?), gia ban duéi 20 triéu ddng/m? phtt hop véi dai bo phan ngudi dan ¢6 thu nhép trung binh va thu nhép thip.

9 Theo thdng ké, loai hinh nha & cho thué chi chiém dudi 6,5% tong s6 nha & trong ca nudce, trong do ty trong nha & cho
thué tai khu vuc d6 thi la 13,6%.
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chénh léch gia, nhat 1a khi thi trudng dang st da gay liing doan thi trudng, 1am
nhiéu thong tin dé kiém loi d4 dién ra & khong it san.

Nguén nhan lyc hoat dong trong linh vuc kinh doanh bat dong san

Ngudn nhén lyc trong nganh bat dong san hién nay c6 thé noi thira vé sb
lwvong nhung lai thiéu vé chat luong. Doi ngii chuyén gia méi gidi, dinh gia,
quan 1y diéu hanh san giao dich bat dong san phan 16n méi tham gia thi trudng
nén kinh nghiém va tinh chuyén nghiép con thap, cac nha méi gidi bat dong san
hién nay chi lam trung gian thuc hiénwiéc két ndi cho ngudi mua (ngudi thué)
va ngudi ban (nguoi cho thué)'dé 1y tién hoa hong ma chua dua ra dugc nhiing
tu vin khuyén céo vé tinh phdp 1y ctia bat dong sanpquy hoach khu vuc co bat
dong san, van dé gia ca clia bat dong san.

Co so dao tgo nghé veé bat dong san

Hién nay ca nudc c6 101 co s¢ duge cong nhan du diéu kién dao tao, boi
dudng kién thitc vé moi gidi bat dong san, dinh gia bat dong san va quan 1y,
diéu hanh san giao dich bat dong san. Cac co s¢ dae tao vé kinh doanh bat dong
san, kinh doanh dich vu bét dong san hinh thanh nhanh chong, ) lugng duoc
cap phép dao tao nhiéu nhung s6 lugng co s hoat dong thuc té lai rat it. Bén
canh do6, viéc dao tao con mang tinh dai tra, chét lugng dao tao han ché nhat 1a
d6i véi nghiép vu dinh gia bat dong san; diéu kién co s& vat-chit phuc vu cho
viéc dao tao chua dam bao, chu yéu di thué; phén lon cac co s& dao tao chua
chap hanh nghiém chinh ché do bao cio theo quy dinh. Thiéu cac truong dai
hoc, cao ding c6 dao tao vé chuyén nganh bat dong san.

T6 chirc tai chinh phi ngdn hang

Ngoaingan-hang, thi-trudongbat:déng san hién nay & nudc ta con thiéu cac
t6 chirc tai chintrnht quytinthacbatdong san, quy tiét kiém nha o... 1 nhiing
t6 chuc quan trong cung tng von cho thi truong bat dong san, nhat 1a d6i voi
phan_khuaesthintiaong bantrangops.cho thué. batrdong’san daf dénpthiéu. nguon
von'eho thi truong bat dong san.

T6 chirc nghién ciru va dir bdo thi triecong bat déng san

Thuc té hién nay chua c6 t6 chirc chuyén nghién ctru, du bao vé thi trudng
bat dong san chuyén sau, c6 du nang luc™. Do d6, viéc danh gia cia co quan
quan ly nha nudc 1a chua ddy du, thiéu co so dé dé& xuit cac chinh sach thich
hop dé quan 1y, diéu hanh va diéu tiét thi trudng; viéc dé xuit cac giai phap

1 Nhitng nghién ctru vé thi truong bat dong san tir trude t&i nay chwa cé co quan chuyén trach ddm nhiém, ma ndm ri rac &
cac vién nghién ctru (Nhu Vién Quaén 1y kinh té Trung wong, Vién Nghién ctru tai chinh, Phong Thuong mai va Cong nghi¢p
Viét Nam..)
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cling chi méi ding lai & murc xir 1y tinh hudng, st dung ménh 1énh hanh chinh
chur chua phai 1a nhitng giai phap co ban, toan dién va lau dai.
Cdc doanh nghiép kinh doanh bat déng sdn

Doi ngil cac doanh nghiép dau tu phat trién hang hoa bat dong san, cac don
vi tu van thiét ké, doanh nghiép x4y lp cua nganh xdy dung ting nhanh vé sd
lwong nhung quy md von con yéu'?. Nhiéu doanh nghiép khong du kha ning tai
chinh, thiéu kinh nghiém, han ché ngudn luc ciing tham gia dau tu kinh doanh
bat dong san din dén viéc dau tu dandrai, thiéu tip trung lam thi trudng phat
trién mat can doi va khong ondinh.

2.3. Tai chinh, tin dung cho phdt trién thi trwong bt dong sin

Céc chinh sach vé tai chinh, tin dung bat dong san nhin chung van con
chua cu thé, 16 rang, chua c6 chinh sach riéng vé tai chinh nha &, chua quy dinh
13 co ché giam sat, nhat 13 vé tai chinh d6i véi cac doanh nghiép din dén nhiéu
du 4n thi cong kéo dai, khong du von thuc hiéns Hanh lang phap 1y cho céac cong
cu tai chinh trén thi trudng bat dong san chua hean thién (chua c6 quy dinh
phap 1y 1am cin ct cho viéc hinh thanh va phat trién cac quy dau tu bat dong
san..).

Ngudn vén cung cép cho thi trudng van con han ché, déc biét 1a ngudn von
trung han va dai han. Nguén vén cho phét trién thi trudng bat'dong san van con
phu thude chu yéu vao von tin dungls, nén khi ¢&e'to chie tin dung, ngan hang
thuc hién cha truong “that chér” tin dung da gy nhiéu kho khan cho thi trudong
bat dong san.

Vé nghia vy tai chinh thu tién str dung dat khi thyc hién du an kinh doanh
bat dongsanrd6iyvon truomgrhop-giaosdat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat tir dat phi nmong mighiep thanh-dat & con bat cap™, anh huong dén toc do

12 88 doanh nghiépskinhydoanh b4t dong san c6 quy mo yé vén tir 10 ty dongrtromlén chichiémpgany30% tong sb doanh
nghiép (khodng 690 doanh nghiép). S6 doanh nghiép c6 von tir 500 ty dong tré 1én (25 triéu USD) chi ¢6 41 doanh nghiép,
chiém 2,4%, con lai phan 16n 1a von nho kho co kha'nang thue hién cac du an 1on néu khong co su ho trg cua ngan-hang.

** Theo bdo céo ctia Ngan hang Nha nuéc, tinh dén 31/12/2013, du ng tin dung dbi vé6i linh vuc dau tu, kinh doanh bt dong
san dat 262.107 ty dong, tang 14,7 % so voi thoi diém 31/12/2012. Trong d6: No xau chiém khoang 3,38% tong du ng bat
d(_”)r}g san, nhung dai da so doanh nghiép bat dong san khoé cé kha nang thanh toan ng khi dén han do khong ban dugc san
pham.

¥ Viéc quy dinh gia dit tinh tién sir dung dét phai st gia chuyén nhuong thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong
duoc Nha nu6c giao, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dit budc phai thdm dinh gia ddi véi timg du 4n cin clr vao
chimg thu thdm dinh  gid chi co gid tri trong 06 thang khong bao dam d¢ tin cdy cao do hién nay khong thu thap du ngudn dix
liéu giao dich thyc té trén thi truong, phuong phap xac dinh gia tri quyén sir dung dét u6c dinh chu quan v¢ gid tri ky vong
twong lai. Do véy, céac tb chuc thdm dinh gia khac nhau khi thdm dinh gid tri quyén s dung dat s& co két qua khac nhau. Bén
canh d6, hién nay ho gia dinh, c4 nhan khi xac dinh gia dit tinh tlen sir dung d4t ddi véi phan dién tich ngoai han mirc;
truong hop giao dat, chuyen muc dich str dung dat, cong nhan quyen sir dung dt 1an hai va truong hop thué dat ctia cac t6
chtre dé x4c dinh gia tri quyén st dung dét sat voi gia thi truong dbi voi cac thira dit c6 gia tri nhd duge ap dung hé sé diéu
chinh gia dat trén co sé bang gia dat ban hanh hang nam (gia tri quyén sir dung dit = gia dit theo bang gia X hé sb diéu
chinh gia dit) theo huéng dén tai Thong tu s6 93/2011/TT-BTC va Théng tu s6 94/2011/TT-BTC ngay 29/6/2011 cua B
Tai chinh. Nhu vay, cing thira dét tily thude vao déi tuong sir dung dit st gia thi treong 12 khac nhau.
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phat trién cta thi truong bat dong san. Viéc khau trir tién bodi thuong, giai phong
mat bang d6i vai tién st dung dat con nhidu vudng mic™, dan dén viéc cac to
chtrc duge Nha nude giao dit, cho phép chuyén muc dich st dung dat, da ké
khai nhung chua thuc hién ndp tién day du vao ngan sach Nha nuée, dé no tién
str dung dat kéo dai; miat khac, day ciing 13 nguyén nhan chinh day gia bat dong
san ting cao, dong thoi anh hudng dén tién d6 trién khai dy an bat dong san.

2.4. Théng tin thi trwong bit dong sin khé tiép cin, thiéu minh bach

Thong tin trén thi truong bat dong'san van kho tiép can, thiéu minh bachle,
chua thé hién duoc tinh hinhrsé hitu (hoac st dung) bat dong san, tinh hinh giao
dich trén thi truong'’. Thiéu cic tiéu chi danh gia thirtruong bt dong san khoa
hoc, théng nhat nén viéc danh ‘gia thi tredng bat dong san chu yéu theo cam
tinh, twong ddi. Thong tin vé thi trudng bat déng san chil yéu qua béao chi, thiéu
thong tin chinh thirc tir cac co quan‘quan Iy nha nudc. Thiéu hé thong co so dir
liéu vé bat dong san phuc vu cho cong tae.chi dao diéu hanh va hoach dinh
chinh sach ctia cac co quan quan Iy nha nudc ede cap.

2.5. Vé vai tro Nha nwdc doi véi thi trwong bét déng sin

H¢ théng té chivc quan Iy, diéu hanh thi trwong bat dong sin chiwa hoan
thi¢n tir Trung wong dén dia phwong

Thi truong bat dong san da phat trién manh tir 1993 dén nay, trén 15 nim
qua 3 chu ky “néng lanh* nhung hé thong t6 chiic quan Iy diéu hanh thi truong
chua duogc hoan thién. Pén dau nam 2008 méi ¢6 co quan quan 1y diéu hanh thi
truong bat dong san & Trung wong (Ban chi dao Trung wong vé chinh sach nha
& va thi truong bat dong san theo Quyét'dinh 360/QD-TTg ngay 4/4/2008 cia
Thu tuéng. Chinh phu va B0 Xay dung mdi c6 thém chuc nang quan 1y thi
truong bat ddng-san.tlr nam 2008-theorquy dinh tai Nghi dinh sé 17/2008/ND-

B péi Vi truong hop c6 phuong an bdi thuong, giai phong mdt bing (GPMB) thi hién nay, gia theo phuong 4an dugc phé
duyét rat thap so véi gia thuc t& doanh nghiép phai bé ra dé boi thuorng, GPMB. D61 voi truong hop khong c6 phuong 4 an bdi
thuong, GPMB, chu déu tu phai thoa thuén muc bdi thudng voi nguol su dung dat nhung khong dugc khau trir vao tién sir
dung dét cao hon gia bdi thuong, hd tro v& dét khi Nha nudce thu hdi tai cung mot thoi diém. Trén thyc té, viée bdi thuong
GPMB theo hinh thiic thoa thudn thudng kéo dai (trén 02 nam trér 1én), chit diu tu chua dugc thye hién viée khau trir tién boi
thuong, GPMB vao tién st dung dat ma phai c6 nghia vu nop tién sir dung dat tir khi c6 quyét dinh giao dat. Do vy, cac chil
déu tu phai ng tién sir dung dét (chua khau trir), ton dong tién sur dung dét dén nay ngay cang tang. Chi phi khong dugc khau
trir s& dugc chil dau tu dwa vao chi phi du tu dy 4n, diéu nay gop phin diy gia dau ra cta bat dong san ting cao, khong phan
anh dang gia tri bAt dong san.

16‘ Theo danh gia cua Jones Lang Salle- mot tﬁp doan dich vu dia b¢ va tai c}linh quéc té, thi truong bAt dong sér} Viét Nam
ndm trong nhém 4- nhom céc nude ¢6 chi s6 minh bach thép trong bang xEp hang tinh minh bach thi truong bat dong sin
toan cau qua chi s6 RETI (Real Estate Transparency Index).

7 Hién nay, cac co quan quéan 1y nha nuéc chua théng ké duoc ddy di s lugng cac dy an phat trién nha & va cac du an kinh
doanh bét dong san khac dang dugc thuc hién; ) luong vé nha ¢ thuong mai, dién tich van phong thuong mai, mat béng
thuong mai da duogc khai thac, dang dugc dua ra thi truong hoac s€ dugc hinh thanh... Gia ca giao dich vé nha &, cho thué
van phong, mat béng thuong mai hién ciing chua dugc théng ké dﬁy du, xac dinh chinh xac. Tinh hinh giao dich mua ban,
chuyén nhuong, cho thué bat dong san chua thé thong ké duoc vé sé luong va su bién dong hang thang, hang quy, hang nim.
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CP), hau hét cac dia phuong ciing di c6 Ban chi dao nhung hoat dong chua
thudng xuyén, chua dap tng duoc yéu cau.

Viéc quan 1y dau tu xdy dung va quan 1y st dung bat dong san sau dau tu
xay dyng - mot luong tai san 16n cia qubc gia - chua co hé théng can bo dén
cap huyén, xa ma chi ¢ tir 1-2 can bd & cap tinh, van dé nay dang bét cap trong
khi Luat Xay dung cho phép cap xi c6 quyén cip phép xay dung. Ngay nhu Tp.
Ha Nbi va Tp. Ho6 Chi Minh ciing chi c¢6 3 nhan vién bién ché chung trong
phong quan ly nha. Bén canh do, doi ngli cong churc trong bd may quan 1y nha
nuée vé linh vuc bat dong san-econrthiéu ¥ sd luong va trinh do chuyén mén
con han ché, chua dugc dao tao bai ban, ¢6 hé théng.

Viéc qudn Iy diéu hanh thi trwong bat dong sin con phdin tin, xiv Iy vi
pham chira kién quyét, chwa nghiém

Mic du phép luat da théng nhat khai niém vé bat dong san gém dat dai va
cac cong trinh gan lién v6i dat dai nhung hé thong quan 1y van chua thong nhit,
con phan tan ¢ nhiéu nganh. Thi trudng bat dong san bat dau-tir khi dau tu tao
lap bat dong san dén giao dich mua ban chuyén nhugng va quan 1y st dung,
nhung qua trinh ndy con do nhiéu nganh khac nhau quan'ly '8 Vi vay, cong tac
thim dinh cip phép du an bat dong san, kiém tra, ki€ém soat va xur 1y vi pham
trong hoat dong kinh doanh bat dong san cua co quan quan ly nha nudc va
chinh quyén céc cap con phan tan, chua thong nhat, chua hiéu qua. Tinh trang
c4c du an khu do thi méi, du an nha & kéo dai, chiém dat khong trién khai,
nhung trach nhiém xi 1y chinh chwa rd, chua duoe xtr Iy nghiém tuc, quyét liét.

Nha nwéc chwa thé hién dwoc vai tré chii dpng tham gia thi truwong véi
tw cdch chii s¢ hitu dét dai va nhiéu bdt dong sin dé chii dong diéu tiét thi
truwong bdt dpng-san theo-quy-ludt cung ciu

Nhu chung ta déu biéty thi truong bat dong san tuan theo quy lut cung cau.
Do vay, khi thi-tiuongs"néng" hoic "lanh" anh huongsdénsnén.kinh té thi can
phai cé su can thiép ctia Nha nudc dé cho thi truong phét trién 6n dinh. Nhung
thuc té cho théy Nha nuéc chua thé hién duogc vai tro chu dao diéu tiét thi
truong véi tu cach 1a dai dién chi so hitu dat dai va chii dau tu 16n nhét trén thi
truong quyén st dung dat. Mot sé linh vuc it loi nhuan, khong hap din cic nha
dau tu nhu: nha ¢ xa hoi, nha & cho cong nhan khu cong nghiép chua duoc nha
nuée truc tiép dau tu trong mot thoi gian dai nén thi trudng thiéu loai hang hoa

'8 Tai dja phuong thiu mét co quan diu méi thue hién va chiu trach nhiém vé thi truong bit dong san. Viéc giao dat, cho
thué dat do So Tai nguyén & Mbi truong thuc hién, viée phé duyét du an déu tu do S¢ K& hoach & Pau tu thuc hién, viée
thdm dinh thiét ké, cdp phép xay dung va quan 1y sir dung do S Xay dung thuc hién, viéc phé duyét quy hoach do S& Quy
hoach - Kién trac thyc hién; viéc x4c nhin mua ban do co quan cong ching thuc hién.
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nay, gia ca ting cao, nhung Nha nudc khong c6 di quy dat, quy nha dé diéu tiét
thi trrong, thuc hién an sinh xa hoi.

Chura phdt huy dwoc vai tro dinh hwéng, diéu tiét vi mé va kiém sodt
hoat déng ciia thi truwong bit djng sin

Viéc quan 1y diéu hanh thi truong bat dong san chi yéu xt 1y tinh huéng,
chua c6 giai phap chién lugc dai han, ké hoach trién khai dé can ddi trong tong
thé nén kinh té, dan dén tinh trang thira bit dong san cao cap, thiéu bat dong san
phit hop voi nhu cau thue té cua ngudindan™. Chua c6 mot co quan nha nude
chuyén trach, chuyén sau vésquan 1y hé thong thong tin vé thi trudong bat dong
san ciing nhu du bao tinh hinh thi trudng bat dongrsan dé co thé dua ra cac
thong tin hitu ich, tin cdy cho Nha nude; cac nha dau tu va nguoi dan. Vi vay,
trong thoi gian téi can ting cudng ngudn luc dé tao l1ap hé thong thong tin,
thong ké dit liéu vé nha & va thi trudng bat dong san tir Trung uvong ti dia
phuong dé phuc vu cong tac quan 1y.

Viéc to chive kiém tra thwe hi¢n phdp lugt vé kinh doanh bit dong sin
con rit han ché, higu qud chwa cao

Céc dia phuong chua thyuc hién thudng xuyén cong tac kiém tra, giam sat
viéc thuc hién cua cac chu dau tu du an bat dong san vé tién doé gop von, huy
dong voén, cling nhu trong qua trinh dau tu xay dung, kinh deanh, sir dung cac
du 4n bat dong san va thyc hi¢n nghia vu tai chinhwdi Nha nudc. Viée kiém tra
nay lam chua tét, cOn phan tan, thiéu su phéi hop gitra cac BO, nganh, dja
phuong.

Viéc kiém tra giao dich bat dong san du diéu kién giao dich va dung quy
dinh phap lut con nhiéu kho khan.

Chua c6 ché tai’ dong bo trong Kiém tra va xa 1y hiéu qua nhiing truong
hop nha dau tu nude ngoai tai mot sd du an bat dong san vi pham quy dinh phap
luatave gop von, huy dong Vonpva.thue hién nghia vu tai chinh ddinvéi Nha
nude.

19 Cong tac quy hoach st dung dét, quy hoach phat trién d6 thi, quy hoach khu dan cu chua diy du, kip thoi, méi tép trung
lam quy hoach tdng thé, thiéu quy hoach chi tiét, nhét 14 tai cac dia phuwong c6 tiém ning phat trién bit dong san du lich, nghi
dudng; quy hoach chi tiét thuong xuyén bi didu chinh, phan 16n didu chinh theo quan diém ciia chi déu tu gy tén kém trong
cong tac quan 1y quy hoach. Cong tac quy hoach cac khu, cum cong nghiép tuy da duoc chi trong nhung thiéu dong bo va
chua 1 rang ¢ cap huyén. Viéc cung cap thong tin quy hoach sir dung dat, dia diém dy an dau tu, 6n dinh bang gia dat

diéu kién dé day nhanh tién do giai phong mat bang cho cac du 4n dau ti va tao "quy ddt sach", cac diéu kién ha tang con
chua déap ing nhu ciu ciia nha dau tu.
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