THI TRUONG BAT PONG SAN VIET NAM
THUC TRANG VA GIAI PHAP i .
1 ‘ ’ TS NGUYEN MANH HUNG
I. TONG QUAN VE THI TRUONG BAT BONG SAN

Thi truong bat dong san 1a mot trong nhiing thi truong cd vi tri va vai trd quan
trong ddi v&i nén kinh té quéc dan, c6 quan hé truc tiép v&i cac thi trudong tai chinh tién té,
thi truong xay dung, thi truong vat liéu xay dung, thi truong lao dong... Phat trién va quan
Iy c6 hidu qua thi truong nay s& gop phan quan trong vao qué trinh thiic day phat trién kinh
té - x4 hoi, tao kha ning thu hit cac ngudn vén dau tu cho phat trién, dong gop thiét thuc
vao qua trinh phat trién d6 thi va nong thon bén viing theo hudng cong nghiép hoa, hién dai
hoa dat nudc.

Trong giai doan cia nén kinh té ké hoach hoa tap trung trudc ddy, thi truong nay chua
c6 didu kién phat trién. Nhung khi chuyén sang thyc hién phét trién nén kinh té thi
truong, thi truong BDS & nudc ta da ting budc hinh thanh va phat trién véi téc do
nhanh, d déng gop khong nho vao ting trudng kinh té dat nudc. Sau mot thoi gian hinh
thanh va phat trién, thi truong bat dong san cling da boc 10 nhing bat cap vé co ché van
hanh thi truong, hé théng phap luat, vé cac chu thé tham gia thi trudng, vé co cau hang
hoa, vé giao dich, vé thong tin, vé quan 1y... cling nhu yéu cau dam bao dinh hudng x4
hdi chu nghia cua thi truong.

Cudc khung hoang tai chinh thé gidi xuat phat tir chinh sach cho vay thé chap bat dong
san tai Hoa Ky 14 tac nhan co ban gdy nén sy suy thoai kinh té ctia hau hét cac nudc trén
thé gidi chimg to nhing dnh hudng rat 16n tir thi truong bat dong san dbi voi nén kinh té.
Vi vay, viéc diéu hanh thi trudng bat dong san nham phét huy nhitng mat tich cuc va han
ché cac anh hudng tiéu cuc 14 van dé can quan tm nghién ctu.

1. Khai quat vé bat dong san va thi truong bat dong san
L1. Khdi qudt v& bat dong san , ‘ 7
Cho dén nay hau hét cac nudc trén thé gidi déu phan loai tai san theo ludt co La
md, tc 12 phan loai tai san thanh “Bat dong san” va “Pong san”. Nhu vay bat dong
san khong chi 1a dat dai, ciia cai trong 1ong dat ma con 14 tat ca nhimg gi duoc tao ra do
stic lao dong ctia con ngudi gin lién véi dat dai nhu cac cong trinh xay dung, cay cbi...
DPéi voi nudc ta cling tiép can véi cach dit van dé nhu vay, nén B0 luat Dan sy da quy
dinh “bar dong san la cdc tai san khéng di doi duge, bao gom: Pat dai, nha &, cong
trinh xdy dung gan lién v&i dat dai, ké ca cdc tai san gan lién vGi nha 6, c¢éng trinh
xdy dung d6; cdc tai san khdc gan lién v6i dat dai va cdc tai san khdc theo phdp
luat quy dinh” (Piéu 181).
Bt dong san c6 nhiing dic diém khac biét so voi nhiing hang hoa khac nhu tinh
cd dinh, tinh tang tri, tinh ca biét va gia tri phu thudc nhiéu vao muc dich sir dung...



Trong d6, tinh ¢6 dinh 1a dic trung khac biét giita hang hoa bt dong san so vdi cac
loai hang hod khéc. Dac tinh nay doi hoi phai cé phuong thic giao dich va quan 1y hoat
dong giao dich khac voi céc thi truong hang hoa khac. Vi cac hang hoa khac, ngudi ban,
ngudi mua cé thé dé dang dem hang hoa vé noi nio tuy y nhung véi bat dong san thi cha
nhan cta né phai chuyén dén noi c6 BPS. Hang hoa BPS khong thé dem ra thi truong
(chg, siéu thi) dé trung bay nhu cac loai hang hoa khac ma thuong phai gidi thiéu né thong
qua md ta bang md hinh, hinh anh hoic ban vé thiét ké.

Tinh cb dinh con tao cho hang hoa BDS mang tinh “dia diém” va “tinh dia phuong"
rit cao. Cling mot loai BDS nhung ¢ nhiing dia diém khac nhau thi ¢6 gia tri khac nhau.
Véi BDS c6 cing quy md, chat lugng nhu nhau, nhung néu o vi tri khac nhau thi gia tri
cua chung s€ khac nhau. Tuong tu nhu vy, cung mot loai BDS nhung BDS ¢ d6 thi 16n ¢
gia tri cao hon nhiéu BDS d6 & céac db thi nho, vung sau, vung xa.

Tinh ¢ dinh dat ra van dé phai c6 su diéu tiét thi truong BPS khac so voi cac thi
truong hang hoa khac. Vi hang hoa binh thuong c¢6 thé diéu chinh cung
- cau bang cach chuyén hang hoé tir nhitng noi du thira dén noi thiéu. Nhung v6i BPS
phai chu dong diéu chinh cung - cau thong qua cong tac dy bao va lap ké hoach phu hop
véi diéu kién cu thé cua tung dia phuong, khu vuec.

Ngoai ra, bat dong san con c6 nhiig dic diém khac, nhu: tinh c4 biét va khan hiém,
dic biét 1a dat dai; tinh bén 1au; tinh chiu anh huong 14n nhau...

1.2. Khdi qudt v& thi truong bit dong san
- Khai niém ve thi trudng ])ﬁf dong san ‘ ’

Thi trudong 1a pham tru kinh t€ tong hop gan lién voi qua trinh san xuat va luu thong
hang hoa. Mot thi truong phat trién phai c6 di 3 yéu td: chu thé, khach thé va gidi
trung gian.

Thi trudng bat dong san dugc hiéu 12 noi ma ngudi mua BPS va ngudi ban BDS
giao dich v&i nhau. Nguoi mua va ngudi ban cé thé & cung mdt dia diém, co thé lién hé
thong qua trung gian (ngudi moi gidi) hodc thong qua phuong tién thong tin lién lac khac,
thong qua d6 gia ca bat dong san duoc xac
dinh. . . .

Tuy nhién, hién nay cling c6 nhi€éu quan niém khéc nhau vé thi truong bat dong san.
C6 ¥ kién cho rang thi truong BDS 14 noi hinh thanh cac quyét dinh vé viéc ai tiép can
dugc BDS va BDS d6 duoc stt dung nhu thé nao va st dung vao muc dich gi. Bén canh
do6, c6 khai niém cho réng thi truong BDS la dau méi thuc hién va chuyén dich gia tri
cua hang ho4a BDS hodc thi truong BDS 1a "noi" thyc hién cac giao dich vé BDS, g@)m cac
hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, thé ch?ip va cac dich vy hd trg nhu mdi gidi,
tur van...

- Phan loai thi tradng bat dong san



Duya vio cong dung cta bat dong san c6 thé phan ra thi truong dat dai, thi trudong
cong trinh thuong mai, dich vuy; thi truong cong trinh cong nghiép; thi trudng nha &; thi
truong cong trinh dac biét.

Dua vao loai hinh hoat dong c6 thé phan ra thi truong mua ban, chuyén nhuong bat
dong san; thi truong cho thué BDS; thi trudng thé chap va bao hiém BDS; thi truong dich
vu BPS; thi truong cac giao dich khac nhu: gop von LD, ¢b phan hoa...

Duya vao khu vuc cé thé phan ra: thi truong BPS khu vuc do thi; thi
truong BDS khu vuc nong thon; thi truc‘mg BDS khu vuc gidp ranh...

Duya vao trinh tu bat dong san gia nhép thi trudong co thé phan ra: thi

trudng so cap; thi truong thi cap.
Duya vao mirc do kiém soat c¢6 thé chia ra thi trudng chinh thtrc hay phi chinh thirc.

Thi trudng bét dong san c6 mot sd dac diém sau:
La thi truong dau mdi, c6 quan hé mat thiét v4i nhiéu loai thi trudng khac ciia nén
kinh té, ddc biét 1a thi truong tai chinh.
Giao dich bat dong san 1a giao dich quyén va loi ich chira dung trong
BDS;
Thi truong BDS mang tinh khu vuc, dia phuong.
Thi trudng bat dong san phan Gng “tr8” ctia cung so véi cau .
Thi trudng bat dong san bién dong co tinh chu ky.
Thi truong bat dong san c6 tinh thanh khoan thap.
Thi truong bét dong san 1a thi truong kho tham nhép, canh tranh khong hoan hao,
dé ndy sinh tinh trang doc quyén va can dén cac dich vu trung gian.
Thi truong bat dong san chiu su chi phéi manh mé cta yéu t6 phap luat.
- Co cau thi trudng bat dong san
Xét trén khia canh td chirc, cling nhu cac thi truong khéc, thi truong bat dong san

gém: bén cung, bén cu va céc to chirc dich vu hd tro thi truong nhu céc san giao dich
BDS cau ndi giita cung va ciu va cac dich vu hd tro khac nhu méi giéi, dinh gia, quang
cdo, tu van phép 1y.., cac dich vy hd trg cling nhu tu van dau tu, cac td chire tai chinh, tin
dung ho trg von va céc dich vu quan 1y su dung, bao hiém, dich vu cong... va sy tham gia
cua cac co quan quan ly nha nudec.

Xét theo trinh tu bat dong san tham gia thi trudng c6 thé phan ra thi truong so cap, thi
truong thir cap. Thi truong so cdp bat dau tir khi Nha nudc giao dat, cho thué dat hodc
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thi trudng dau tu (trong linh vyuc bat dong san
con co thé goi la thi truong xay dung) la viéc tao 1ap ra hang hoa bat dong san bao g@)m
cac hoat dong lya chon tu vén, nha thau, chuyén nhuong du an... Thi truong thi c?ip la thi
truong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, thé chap gitta cac chi so hitu, cha str dung voi
ngudi ¢ nhu cau.

2. Quan hé cia thi trudng bat dong san vdi cac thi truong khac trong nén kinh
te



Thi truong bat dong san 1a thi truong quan trong trong nén kinh té, c6 mbi lién hé
mat thiét véi cac thi truong khac, nhu: thi truong vat liéu xay dung, thi truong lao dong, thi
truong khoa hoc cong nghé va dac biét 1a véi thi truong tai chinh, tién té. Theo phan tich
danh gia cua cac chuyén gia kinh té, ¢ cac nudc phat trién néu dau tu vao linh vuc BPS
tang 1én 1 USD s& thiic day céc linh vuc khac ctia nén kinh té phat trién 1,5 - 2 USD.

V6i thi trudng bat dong san, thi trudng tai chinh, tién t& 1a ngudn cung vén chu yéu
cho hoat dong dau tu tao lap bat dong san, cho nén nhiing bién dong cua thi truong tai
chinh, tién t&, lap tic tac dong manh tdi thi truong bat dong
san. . . )

Nguoc lai, véi thi trudng tai chinh, tién t¢, viéc dau tu tao 1ap bat dong san thuong sur
dung moét luong von 16n véi thoi gian tao lap bat dong san cting nhu thu hdi von tuong ddi
dai, vi vay doi véi thi trudng tai chinh, tién té thi thi truong bat dong san dong vai tro la
"ddu ra" 16n nhat, dong thoi nhig bién dong cia thi trudng bat dong san c6 tac dong
truc tiép dbi voi thi trudng tai chinh, tién té.

Thi trudng BDS hoat dong c6 hiéu qua 13 co s& dé huy dong dugc ngudn tai chinh
cho muc tiéu phat trién kinh té. Mit khac, viéc nang cao hiéu qua diéu tiét vn vay cho dau
tu BPS cla cac ngan hang, chinh 1 yéu t6 can thiét dé thi truong BDS phat trién lanh
manh va hiéu qua hon. Nguoc lai, thi truong vén bi bé hep, hay “thit chat” thi thi truong
BDS ciing khé phat huy dugc ning luc cta né, tham chi 1am vao bat on (“bong bong”
hodc “dong bang”).

3. Quy luat cua thi truong bat dong san ’

Ciing nhu céc thi truong khac trong nén kinh t€ thi truong, sy van hanh cua thi
truong BDS chiu tic dong cua cic quy lut kinh té khach quan nhu quy ludt gia tri, quy
luat cung cau, quy ludt gia ca, quy lut canh tranh v.v.. Ngoai ra thi truong bat dong san co
quy luat riéng 1a quy luat chu ky cua thi truong.

- Quy ludt chu ky cua thi trudng bat dong san ’ N

Do thudc tinh c6 dinh khong di chuyén dugc cua bat dong san va do tinh "tre" cua
dau tu bat dong san tao cho thi truong bat dong san cé tinh chu ky. Theo thudc tinh nay, thi
truong bat dong san phat trién theo bén giai doan: phdn thinh - suy thoi - tiéu diéu - phuc
hung. Pay 1a mot thudce tinh khach quan cua thi trudng bat dong san ¢ hau hét cac nudc
trén thé gidi. Chu ky cua thi trudng bat dong san phu thudc vao nhiéu yéu té nhung quan
trong nhét 1a toc d6 phat trién kinh té va toc d6 do thi hoa, dong thdi chu ky ciing thay dbi
theo timg giai doan. O Viét Nam, chu ky cua thi truong bat dong san dao dong trong
khoang 7
-9 nam. O Nhat Ban chu ky cua thi truong bat dong san khoang 12 nam. 0 My chu ky cua
thi truong bat dong san khoang 18 nam. O Trung Quoc chu ky cua thi truong bat dong san
khoang 7 nam...



- Quy luat cung cau ‘ o

Khi nguén cung BDS nhé hon cau s€ dan dén gia ca thi truong BDS tang 1&€n. Khi
cung bang cau c6 nghia 1 khéi lugng hang hoa dép tng du nhu ciu sé din dén gia ca can
bang va khong thay doi. Khi cung 16n hon cau, tic 1a khéi luong hang hoa cung tng vuot
qué cau dan dén gi4 ca thi truong giam xudng.

- Quy luat gid ca o ‘ ’

Trong nén kinh t€ thi trudng, gia ca di€u ti€t quan hé cung - cau. Moi quan hé nay
phu thudc vao d6 co gidn ciia cung hay cau theo gia. Do dic diém cua thi trudng bat dong
san 1a trong thoi gian ngan han, d6 co gidn cua cung 1a rat nho do vay sy ting 1én cla ciu
s€ lam gid taing nhanh hon. Trong dai han, do co gian cua cung l6n hon nén sy ting gia
cling chdm hon.

Trong thi trudng canh tranh, gia ca diéu tiét luong cung - ciu, gia ca thi trudng cia
mdt loai hang hoa nao d6 tang 1én sé& kich thich ting "cung", ddng thdi 1am cho "cau" giam
xubng. Nguoc lai, trong truong hop gia ca thi trudng giam thi s& 1am ting "cau" va giam
"cung". Do d6, thong qua gia ca thi truong ta c6 thé nhan biét dugc quan hé cung - cau va
tac dong trd lai ddi v6i yéu td cung - cau, hinh thanh cung - cau méi phi hop véi san xuat
va tiéu dung xa hoi. Tuy nhién, dé nhan biét dugc sy van dong cua cung - cau trong thi
truong BDS, chung ta phai xem xét ddy du dic tinh va nhitng yéu t6 tic dong dén lugng
cung va lugng cau di dé cap ¢ phan trén.

4. Cac cap do phat trién cua thi truong bat dong san ‘

Hau hét & cac quoc gia cd nén kinh t€ thi truong, thi truong BDS déu hinh thanh va
phat trién qua 4 cap do: so khai, tap trung hoa, tién té hoa va tai chinh
hO’a' r r r N 9

Thur nhat, cap 46 so khoi 1a giai doan cua tat ca moi ngudi déu cé thé va tao lap
dugc nha cia minh. Giai doan ndy, chi cin c6 mot manh dat 1 c6 thé hinh thanh nén mot
cai nha va dugc coi 1a BDS. Trong cép dd nay, cac chinh sach vé dat dai, cac chu dat va
cac co quan quan ly dat dai 1a cac chi thé c6 mot vai tro quyét dinh.

Thit hai, cdp 46 tap trung héa 1a giai doan cua cic doanh nghiép xay dung. Trong
giai doan nay, do han ché vé dat dai, do han ché vé niang luc xay dyng, khong phai ai ciing
c6 thé hinh thanh va phat trién mot tdoa nha, mot BDS 16n, mot du an BPS. Trong cap do
nay, cac chinh sach vé xay dung va cac doanh nghiép, co quan quan 1y xay dung 13 cac chu
thé c6 vai trd quyét dinh.

Thit ba, cap do tién & héa 1a giai doan cua cic ngin hang. Lic ndy, do su bung nd
ctia cac doanh nghiép phat trién bat dong san nhung chu yéu dua vao von vay cia cic ngan
hang. Trong cdp do niy, cac ngin hang déng vai trd quyét dinh trong viéc tham gia vao
du an nay hodc du an khac. Cac chinh sich vé ngan hang, cac ngin hang va cic co
quan quan 1y vé ngan hang 1a cac chi thé co vai trd quyét dinh.



Thit tu, cip 46 tai chinh héa. Khi quy mé cua thi truong bat dong san ting cao
va thi trudng phét trién manh, do nhiing han ché vé ngudn vbn dai han tai tro cho thi
truong bat dong san, cac ngan hang hodc khong thé tiép tuc cho vay dbi véi bat dong san
hodc 1a s& d6i mat véi cac rii ro. Lac nay, can phai tai chinh hoa cac khoan cho vay, céac
khoan thé chip ciing nhu cac khoan tai tro cho thi truong nham huy dong da dang céac
ngudn von. Viée cip von bat dong san khong chi qua hé théng tin dung, ma dugc thyc hién
thong qua cac kénh tai chinh da dang, ddc biét 1a to chuc tai chinh nhu REITs hay céc
quy dau tu. Trong cap do ndy, cic thé ché tai chinh, cac chinh sach tai chinh, cac to chirc
tai chinh va cic co quan quan 1y tai chinh 1a nhitng chu thé c6 vai trd quyét dinh.

5. Vai tro cia thi truong bat dong san ‘ ’

5.1. Thi truong BDS la mot trong nhtng thi trudng quan trong cua nén kinh té vi
thi trudng ndy lién quan tryc tiep 16i mot lugng tai san cuc Ion ca vé quy mé, tinh chit
cling nhu gid tri trong nén kinh & quoc din. 7 ’

BDS Ia tai san 16n cua moi quoc gia. Ty trong BDS trong tong so cua cai xa hdi &
cac nudc cd khac nhau nhung thudng chiém trén dudi 40% luong cua cai vat chat cia
mdi nudc. Cac hoat dong lién quan dén BDS chiém téi 30% tong hoat dong cia nén
kinh té. Theo danh gia chung, tong gia tri von chua dugc khai thac ddi véi BDS & céac
nude thude thé gidi thir 3 1a rat 16n, 1én toi hang nghin ty USD, gap nhiéu lan tong hd
trg ODA clia cac nudc phat trién hién danh cho cac nuéc dang phat trién trong vong 30
nam qua.

BDS con 1a tai san 16n ciia mdi t6 chirc, ho gia dinh va ca nhéan, dic biét 1a bat
dong san nha dat. Trong nén kinh té thi truong, BDS nha dat ngoai chirc nang 1a noi ,
noi t6 chirc hoat dong kinh té con 13 ngudn vén dé phét trién théng qua hoat dong thé
chap.

5.2. Thi tmorng BDS phat trién gép phan huy dong ngudn von noi tai

Pay 1a ndi dung c6 tdm quan trong di dwoc nhiéu nha nghlen ctru trén thé gidi
khang dinh. Nhin chung déu thong nhat voi danh gia néu mot qubc gia co giai phap hiru
hiéu bao dam cho cac BPS c¢6 du diéu kién trd thanh hang hoa va duoc dinh gia khoa hoc
s& tao cho nén kinh té cuia qudc gia d6 mot tiém ning dang ké vé von dé tao co so thuc day
qua trinh phat trién kinh té - x4 hoi.

Theo két qua thong ké cho thiy, & cac nudc phat trién luong tién ngan hang cho vay
qua thé chap bang BDS chiém trén 80% trong tong luong von cho vay. Vi vay, linh vuc
dau tu kinh doanh BDS déng vai tro quan trong trong viéc chuyén céc tai san thanh nguén
tai chinh dodi dao phuc vu cho yéu cau phét trién kinh té - xa hoi, dic biét 1a dau tu phat
trién hé thong co s& ha tang.

5.3. Phat tricn va quan Iy 1ot thi trasng BDS, dic biét la thi ruong quyen su
dung dat la dicu kién quan trong dé si dung co hi¢u qud tai san quy gid thudc s&
httu toan dan ma Nha nu6ce la dai dién chi sé httu



O nuéc ta, dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nudc lam dai dién chi sé hitu.
Cac td churc, c4 nhan duoc giao dat, thué dat dé phuc vu cho muc dich ¢, san xuét kinh
doanh, dich vu va cac nhu ciu khac cua cudc séng. Theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai
thi quyén st dung dat & Viét Nam dugc: chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké,
thé chap, gop von va cho thué lai. Nhu vay, quyén st dung dat dugc cong nhan 13 hang
hod, mét loai hang hoa dac bi¢t tham gia vao thi truong BDS. Quan ly thi truong BDS
truéc hét phai quan tdm viéc giao dét, cho thué dat theo quy hoach sir dung dat, quy hoach
xay dung, str dung dat theo quy hoach chinh 14 bién phép hitu hiéu dé st dung c6 hiéu qua
ngudn hang hoé dic biét nay.

~ 5.4. Phit trién va quan Iy (0t thi trusng BDS s€ gop phan kich thich san xuat phat
tricn, tang nguon thu cho ngdn sdach ’

Thi truong BDS c6 quan h¢ truc tiép vdi cac thi truong khac, nhu thi truong tai
chinh - tin dung, thi truong xay dung, thi treong vat li¢u xay dung, thi truong lao dong...
Theo phan tich danh gia ctia cac chuyén gia kinh té, & cac nudc phat trién néu dau tu vao
linh vuc BDS ting 1én 1 USD thi s& c6 kha ning thuc day cic nganh co lién quan phat
trién tir 1,5 - 2 USD. Phat trién va diéu hanh t6t thi truong BPS s& ¢6 tac dung thic day
tang truong kinh té thong qua cac bién phap khai thac, sir dung dét dai co hiéu qua, tao lap
cac cong trinh, nha xudng, vat kién trac...dé tir do tao su chuyén dich co ciu kinh té doi
Vi tat ca cac nganh, cac ving lanh th trén pham vi ca nudc.

5.5. Phat trien va quan Iy c6é hiéu qua thi trasng BDS s& ddp Gng nhu cau bic
xuc ngay cang gia tang v¢ nha & cho nhdn dan tr do thi d€n nong thon

Thi trudng nha & 14 bd phan quan trong chiém ty trong 16n, dong thoi 1a thi truong
s0i dong nhat trong thi truong BPS, nhitng con “sot” nha dat hau hét déu bat dau tir “sot”
nha & va lan toa sang cac thi truong BDS khac va anh huong tryc tiép dén doi song
cia nhan dan. Vi vdy, phat trién va quan 1y c6 hiéu qua thi truong BDS nha &, binh 6n
thi truong nha &, bdo dam cho gid nha & phu hop vdi thu nhap cua nguoi dan la mot trong
nhimg nhiém vu quan trong ctia chinh quyén cac cap.

II. KINH NGHIEM VE QUAN LY VA PHAT TRIEN THI TRUONG BAT
DONG SAN CUA MOT SO NUOC TREN THE GIOI

1. Nha nuéc chu dong tham gia dau tu cung cip cac loai hang hoa bat dong san
ma thi truong khong tham gia nhu: nha ¢ cho nguoi thu nhap thip, nha ¢ xa hoi..
dé chi dong binh 6n thi truong.

Kinh nghiém cta nhiéu nudc phat trién cho thay vai trd hét sirc quan trong cua
Nha nude trong viée giai quyét nha & cho ngudi nghéo noi chung va céng nhan noi riéng.

Trong cac nudc Chau A, Singapore duge xem nhu 1a mot qubc gia c6 mo hinh giai
quyét nha & thanh cong nhat. Mo hinh nay duya trén chuong trinh nha & cong cong ma co
quan diéu hanh chuong trinh ndy 1a Hoi dong phat trién nha ¢ Singapore (HDB) dugc
thanh 13p vao thang 2/1960. Mdi nim HDB nhan dugc tir ngan sach Nha nudc binh quan



1.2 ty USD cho xdy dung nha & xa hoi. Tir d6 dén nay, HDB d3 xay dung duoc trén
800.000 cin ho cac loai véi cac tién nghi can thiét cho nguoi & theo timg ddi twong. Hién
nay trén 90% dén sd séng & cac chung cu cao ting trong do thi trong d6 81% mua nha cia
HDB bang hinh thirc vay tién tra dan véi 13i suat can cir vao tinh hinh cu thé.

Nhitng nuéc phat trién nhu Nhat Ban, Han Quéc ciing t6 chic nhimg Tong
cong ty nha nudc dau tu phat trién quy nha ¢ thudc sé hiru Nha nudc cung tng nha & dé 6n
dinh thi truong va bao dam an sinh xa hdi.

Nhitng nuéc ma Nha nudc khéng quan tim nhu An P9, Bangladesh... hiu hét
thi truong déu do tu nhan kiém soat, khong c6 chinh sach hd tro ciia Nha nudc. Pé dat
lgi nhuan cao, cac chi dau tu déu tap trung xay dung nha ¢ dét tién, chi nhling nguoi co
thu nhap cao méi c6 thé mua duoc, ngudi 6 thu nhap thap thudng phai séng trong cac nha
6 chudt.

2. Can thiét phai xAy dung hé thong tai chinh nha ¢ nhu quy tiét kiém nha & dé
hd trg da sb nguoi lao dong tao 1ap nha 6.

Mot hé théng tai chinh nha & c6 hiéu qua phai dam bao c6 thé huy dong tién tiét
kiém cta nhan dan va cung cdp cac khoan von vay nha & phu hop cho nhiing nguoi ¢6 nhu
cau. Hé thong tai chinh nay thay d6i & mdi nudc va phu thudc vao nhidu yéu té nhu tiém
luc ctia nén kinh té, hé thdng chinh sach tién t&, muc d6 phat trién cua thi trudng nha o...

Hé théng tin dung nha & Thai Lan 1a hé théng nhan tién dit coc. Theo hé théng nay,
cc co so tai chinh nhan dugc cac khoan tién dit coc ctia nhan dan hodc cta cac td chirc
khac va sir dung khoan dit coc nay bang viéc cung cap von vay, bao gom ca vén vay
nha ¢. Cac co so tai chinh 1a cic ngan hang thuong mai, cdc Cong ty tai chinh, Cong
ty bao hiém nhan tho, ngan hang tiét kiém Nha nudc va ngan hang nha & Chinh phu.
Trong d6 Ngan hang nha & Chinh phu (GHB) chiém vj tri quan trong trén thi truong. GHB
d3 phat trién mang ludi dich vu toi hau hét cac tinh, thanh phd ctia Thai Lan va da dat dugc
thanh cong trong viéc huy dong ngudn vbén biang viéc nhan cac khoan tién dit coc tai
khoan tiét kiém dic biét va phat hanh trai phiéu. GHB c¢6 1 sy quan 1y hiéu qua véi chi phi
van hanh rat thip va da cung cap cac khoan von vay nha & voi mirc 13i suat thap nhat trén
thi trudong cho nhimg ngudi thu nhap thap c6 thé mua duge nha.

O Singapore c6 hé thong tiét kiém nha & bat budc. Theo hé thong nay thi ngudi mua
nha & tuong lai can phai tiét kiém mot khoan tién nhét dinh va s& dugc vay von véi 131 sudt
thip hon 14i suat trén thi truong. Chinh nhd ngudn tiét kiém vao Quy nay ma Housing
Development Board (HDB) c6 thé tao ra ngudn vbn 16n danh dé phat trién nha & va ciing
nho tiét kiém ma nguoi dan dé dang mua dugc nha & cta co quan ndy dé tré thanh chu s
httru can hd ctia minh.

O Nhat Ban c6 Hé thong cong ty cho vay tai chinh nha ¢. Hé thong tai chinh nha &
Nhat Ban chu yéu phat trién theo huéng to chirc cho vay 1a Nha nuéc. Khong giéng nhu
cac qubc gia cong nghiép khac, Nhat Ban khong c6 to chtc tu nhan 16n chuyén vé tai



chinh nha . Chinh phil ¢ bién phap nhim tao diéu kién cho moi ngudi dan co thé cai
thién diéu kién sdng dam bao c6 nha & riéng. Cong ty cho vay vé nha ¢ cta Chinh phu
(GHLC) da duoc thanh 1ap nam

1950 v6i myc dich tao ra cac khoan cho vay dai han va 1i suat thap cho xay dung hoic
mua nha & dé dam bao cho moi nguodi dan co thé c¢6 duoc nha 6.

Phan 16n s6 von cia GHLC dugc huy dong tir hé thong trai phiéu tiét kiém, "ngan
quy dau tu va chuong trinh cho vay" gom tiét kiém buu dién va tién trg cip bao hiém
huru tri. Mot phan khac tir tién dén bu, khé udc nha &, s hiru tich luy khé udc nha & va cac
khoan cho vay tu nhan va trg cip tir tong tai khoan ciia ngan sach quéc gia. Trong sudt
45 nam ké tir khi thanh lap, GHLC da xay duyng duoc 14,8 tri¢u don vi ¢ (nha, can hg),
chiém 30% luong nha & dugc xdy dung tir khi két thiic chién tranh Thé gidi lan thi II.
GHLC c6 s6 ngudi vay thé chap 16n nhat trén thé gidi va chiém khoang 30-40% khoan
cho vay vé nha & ctia Nhat Ban. Dic biét tir sau cudc khung hoang dau khi 1an tha nhat
(1973), GHLC thyc hién vai trd thay thé quan trong nhim 6n dinh nén kinh té dat
nude, béi vi viée dau tu xdy dung nha ¢ c6 anh hudng rong khap trén nhiéu linh vuc
ctia hoat dong kinh té nhu vat liéu xay dung, sat thép, cong nghiép hod chat va may moéc,
dd dién, dd g0, cong nghiép dich vu va trang tri noi that... Nhu vay, GHLC khong nhiing
1a 1 phan cta chinh sach nha & ma con dong vai trd chu dao trong viéc 6n dinh va thac day
tang trudng kinh té qudc dan.

3. Diéu tiét chénh léch dia t6 do Nha nude déu tu xdy dung ha tang ky thuat dé
can bang loi ich trén thi truong bat dong san, dong thoi két hop phat trién ha ting
vGi phat trién dé thi theo huéng "vira ¢é duong vira cé phd".

O cac nuéc nhu Uc, CHLB Dic, Canada..., khi mé duong, dong thoi gidi phong
mit bang 2 bén dudng vao thém 50m, sau d6 quy hoach quy dit nay danh dé dau tu
xay dung nha & va cic cong trinh d6 thi. Nhu vay, Nha nudc da diéu tiét duoc chénh léch
dia t6 do du tu ha tang mang lai va chinh trang duoc do thi theo huéng van minh, hién
dai. Trung Qudc 1a nuéc da ap dung kinh nghiém nay rat thanh cong trong viéc nang cap
cic do thi. Pac biét 1a & Béc Kinh di tao duoc nhitng duong ph6 rat hién dai, mic du
dang sau d6 van con rat nhiéu nhitg nha & lup xup.

O Pai Loan, nhitng nguoi dan dugc ra mit dudng méi mo néu chuyén nhuong dat
dai, Nha nudc s& thu lai phan chénh léch ting thém do Nha nuéc dau tu xay dung
duong ma c6 thong qua viée dinh gia bat dong san trudc va sau khi mé duong.

4. Can c6 dy bao tinh hinh thi truong dé c6 dinh huéng phat trién nham chi
dong diéu hanh thi truong phat trién bén ving, tranh nhiing bién dong giy anh
huong dén nén kinh té qubc dan.

Bai hoc vé khung hoang tai chinh ¢ Thai Lan nim 1997 do ngan hang dau tu
qua murc vao thi truong bat dong san (chiém khoang 35% tong du ng trong hé théng ngan



hang), khi thi truong bat dong san suy giam, ngan hang mat kha ning chi tra, giy khing
hoang tai chinh lan toa sang khing hoang kinh
té' ’ \ \ 7

Cudc khung hoang tai chinh tai Hoa Ky bat nguoén tir viéc gia tang ngudn von tai
trg dé mua ban nha & thong qua k¥ thuat “chimg khoan hoa BDS thé chap” trong khi hé
thong kiém soat khong theo kip va viéc cho vay mua nha ¢ dé& dii “duéi chuan” 16i kéo
cac nha dau tu va ngudi dan d6 x6 vao kinh doanh BPS, day “bong bong” cua thi trudng
BDS My bung nd. Thi trudong BDS My ting lién tuc trong vong hon 9 nim ké tir nim
1997 dén cudi nim 2006. Tinh ra trong vong 10 nim qua, gid nha & My ting lién tuc
khoang 20% mdi nim va c6 noi da ting gap 3 lan. Nghia 1 nguoi dan vay ngén hang mua
BPS niam nay thi sang nim ban di 1a c6 13i. Piéu nay thuc day nguoi dan d6 x6 vao mua
ban BDS kiém 10i, thuc day thi truong BPS ting truong chong mat. Theo théng ké tir
nim 1997 dén nam 2007, binh quan mdi nim nudc My xay dung dugc gan 200 triéu m2
nha ¢. Pén thoi diém truée khung hoang (nim 2007) nudc My c6 tdi 17.958.000 ngdi
nha bo khong, trong d6 co dén 13.276.000 ngdi nha bo khong hoan toan. Do tién dau tu
BDS tai My duong nhu do ca Chau Au va nhiéu nudc trén thé gidi dong gop thong qua k¥
thuat “ching khoan hoa” BDS thé chap, vi vay ngudi My dau tu xdy nha dé kinh doanh
gan nhu khong xét dén nhu cau.

Bai hoc vé khiing hoang kinh té xuét phat tir thi trudng bat dong san suy thoai &
Thai Lan va Hoa Ky cho thdy, trong co ché thi trudng, loi ich diéu chinh hanh vi cua cac
nha dau tu, néu khong hoach dinh chién lugc va budng 1ong kiém soat hoat dong cua thi
truong bat dong san s& dan dén nhiing hau qua nghiém trong d6i véi nén kinh té.

5. Kiém soat dé.’ll tu nude ngodi vao khu vuce bt dong san

Khi Trung Qudc m¢ ctra, Chinh phu cho phép cac nha dau tu nudc ngoai tham gia
thuc hién dau tu va kinh doanh nha & tai Trung Qudc. Nha dau tu dugc mua dat co
thoi han (t6i da 1a 99 nim) dé dau tu kinh doanh nha .

Déi véi cac doanh nghiép va nha dau tu nudc ngoai, thi truong BDS da trd thanh
1 linh vuc c6 strc hip dan 16n. Trong nim 1991-1995 dau tu nudc ngodi vao BPS chiém
2%, 4%, 6.2%, 9% va 12% twong ung v&i von dau tu nudc ngoai thyc té vao Trung
Quéc. Puoc thuc déy boi loi nhuan cao va thu hdi von nhanh, sy quan tam dac biét cua
ho 12 cac toa nha cong so, thuong mai, cac trung tim thuong mai cao cdp va cac khu nha &
cao cip. Tu tuong tim kiém loi nhudn cao con phai ké dén viéc cac nha dau tu trong nude
b6 von nhidu hon vao cac khach san sang trong va cac cong trinh gii tri. Tai 1 s6 thanh
phé 16n va thanh phd ven bién, ty 1¢ thu hoi vén dau tw BDS dat trén 100% vao cac nim
dau 1990, ty 18 thu hdi von tdi thiéu ciing & mic 30%, 16n hon rat nhiéu so véi cac nganh
cong nghiép khac.

Tuy nhién, do dau tu nudc ngoai vao linh vuc bat dong san qua noéng, dan dén su
thiéu hut vé ngudn cung dat dai, day gia dat va gid nha ¢ ngdy cang cao. Trong nira cudi



cia nam 1993, Chinh phti Trung Qudc d3 c6 su diéu chinh, thit chit viéc kiém soat nham
giam bét strc ndng cia thi trudong bat dong san.

III. THUC TRANG THI TRUONG BAT DONG SAN VIET NAM

1. Qua trinh phat trién caa thi truong bat dong san Viét Nam trong
10 nam gan day

Bat dau tu giai doan 2000-2001, voi su phuc hdi va tang truéng manh cua nén
kinh té trong nudc, co hdi xuat hién cac dong dau tu mdi sau khi ky két Hiép dinh thuong
mai Viét - My, nhitng quy dinh stra d6i Luat Dat dai nim
2001 theo huéng md rong thém quyén ning ctia nguoi st dung dat va nhiing thay d6i
trong chinh sach cho ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dwoc mua nha & da 1am cau vé
nha dat gia ting. Thém vao d6, day cling 13 thoi diém khoi dau cua ki quy hoach va ké
hoach 2001-2010, trong d6 chinh quyén céc tinh, thanh phé thyc hién cong b quy hoach
phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach dat dai va quy hoach phat trién d6 thi. Con st trén
thi trudng nha dat bat dau bung phat tir cudi nim 2001 kéo dai dén cudi nim 2003, khi
Luat Pat dai dugc thong qua, v6i nhitng quy dinh méi vé kiém soat cung - cau dat
dai va thi truong BDS. Ké tir thoi diém Luat Dat dai 2003 ¢6 hiéu luc thi hanh v6i nhimg
quy dinh chi tiét ctia Nghi dinh 181/2004/ND-CP, thi truong BPS budc vio giai doan trim
lang.

Giai doan 2004-2006 thi truong bat dong san chuyén sang tram lang, kém soi dong,
cac du an bat dong san khong c6 nhiéu giao dich, gia ca twong dbi 6n dinh.

Tir cudi nim 2007 dén thang 3 nam 2008 thi trudng bat dong san soi dong tai mot sd
thanh phd 16n, do hién twong nhiéu nha dau tu chuyén hudéng dau tu tir thi truong ching
khoan sang thi truong bat dong san. Pong thoi, do 13i suat vay ngan hang thip va co ché
cho vay thong thoang, cong voi tam 1y lo lang vé lam phat, dong tién mat gia dan t6i tinh
trang nhiéu ngudi lao vao vong xody mua ban bat dong san, lam cho nhu cdu nha dat
taing dot bién, day gid nha chung cu ting cuc bd ¢ mot sé dy an, mot sé khu vuc nhat
dinh.

Tuy nhién, hién twong qua néng cua thi truong bat dong san da “chimg lai” do mot sd
nguyén nhan, nhu han ché ty 1& cho vay bat dong san, ty 1¢ 1ai suat cho vay trén thi
truong qua cao... Do do, tir 3/2008 dén thang 6/2008 thi truong bat dong san giam manh vé
gid va sb lugng giao dich. Gia cin hd chung cu cao cip giam dang ké tir 35% - 60%
(twong duong v4i mat bang gia trude khi xdy ra hién tuong ting gia nim 2007), muc gia
giao dich dat nén nha riéng 1é, nha biét thy giam khoang 30%.

Tir thang 7/2008 dén thang 12/2008, thi truong trAm lang, giao dich rat it va gia
cling khong bién d6i nhiéu (chi giam khoang 8%). So v&i dau nam 2008 thi tinh hinh gia
bat dong san dd giam nhiéu, trd vé twong dwong voi mit bang gia thang 10/2007.

Nhin chung tir nim 1993 dén nay, thi truong bat dong san & nudc ta phat trién
manh va c6 tinh chu ky khoang 7 - 8 nam lai xuét hién mot dot sot vé gia ca ciling nhu vé



luong giao dich (vao cac ndam 1993 - 2000 - 2007) nhiing bién dong chu yéu xay ra tai mot
s6 thanh phé 16n, d6i voi khu vuc nong thon va cac tinh mién nui thi trudng chi cé nhiing
giao dich v&i quy mé nhé, chii yéu mua ban giita nguoi dan véi nhau.

Cin ctr qua trinh dién bién cua thi trudng bat dong san Viét Nam cho thdy budc phat
trién so khoi cia thi truong 13 giai doan 1987 - 1997. Tir 1997 - 2006 thi truong chuyén
sang cap d0 fAp trung héa va budc sang cap do tién 1& héa tir
2007 dén nay.

Tinh dén cubi nam 2007, tong du ng cho vay d6i véi thi truong bat dong san ting
khoang 40% so véi cudi nim 2006, chiém khoang dudi 10% téng du no cua toan hé
théng. Poi tuong cho vay kha da dang, g@)m cac doi tugng stra chira nha, mua nha, dau tu
du 4n nha cic khu d6 thi, cac cong trinh ha tang khu cong nghiép... Trong bdi canh nim
2007, thi truong bat dong san ting trudng, nhu ciu c6 kha ning thanh toan ting lén. Vi
vay, co rat nhiéu du an duogc khoi dong, rat nhiéu cong trinh dugc khoi cong xay dung, rat
nhiéu nha dau tu phét trién méi tham gia vao thi trudng dau tu phat trien. Cau hoi dit
ra 1a: Ngudn von tir dau?

Trong nam 2007, dic biét 1a nhiing thang cudi nam ngudn vén tir cic ngan hang va
cac td chire tién té. Trén thuc té, tir nam 2006 dén cudi nam 2007, hé théng ngan hang da
c¢6 nhiéu hoat dong tham gia vao thi truong bat dong san. Cac ngan hang thuong mai tham
gia cung cap tin dung cho thi truong bat dong san kha tot. Mot sé ngan hang da mo ra dich
vu cho vay mua nha véi thoi gian twong dbi dai (10 ndm, 20 nim) nhu Sacombank, An
Binh, ANZ. Nhiéu ngan hang d¢i mé ra linh vyc hoat dong trong thi truong bat bat dong
san nhu mdt hoat dong kinh doanh: ACBReal; Sacomreal; VPREIT; BIDVLand... Co
thé thdy, dén cubi naim 2007, hé théng ngan hang da dat dén dinh diém trong viéc cung cap
tin dung cho thi trudng bat dong san (ca vé s6 du tin dung, ca vé sy tham gia kinh doanh
truc tiép, ca vé loi ich dem lai). Pay chinh la dinh diém cua giai doan tién té hoa cta thi
truong bat dong san.

Véi su tic dong cuia chinh sach kiém ché lam phat, da co nhiing kién nghi dé xuét
nghién ctru viéc tai chinh hoa cac khoan cho vay, cac khoan thé chép ciing nhu cac khoan
tai tro cho thi truong nham huy dong da dang hoéa cac ngudn von, day thi truong tiém
can voi cap d0 tai chinh héa cia thi truong (cap d6 4) nhu cac nudc phat trién.

Mot s6 xu huéng dang cha ¥ cia thi truong bat dong san Viét Nam trong thoi gian
gan day la:
- Céc giao dich trén thi truong bat dong san thu cip dang duge chinh quy héa. Ty
16 cap GCNQSD dit & va QSH nha & tai cac thanh phd 16n da dat muc tir 70-
95%. Pén nay da co 1 tinh cip GCNQSD dat trén 90% dién tich can cap ddi vai
cac loai dat chinh, 15 tinh dat tir 80% dén 90%,
15 tinh dat tir 70% dén 80%1. Ty 1¢ giao dich bat dong san "ngém" dang



trong xu huéng giam ¢ hau hét cac dia phuong do thu tuc hanh chinh dugc don
gian hoa va mic thué chuyén quyén sir dung dat va bat dong san duoc cit giam.
Xu huéng ndy dan t6i phi giao dich bat dong san dang giam dan. Du vay, h¢
thong cap CGN QSD dat & va QSH nha & con rat bat cap can cai tién.

- Thi trudng bat dong san (ddc biét 1a phan khic thi truong nha dat cao cip) cb
nhiing thay doi quan trong. D6 13, sy tham gia dong dao cia cic nha dau tu bat
dong san tir cac tong cong ty, tdp doan, cac doanh nghiép 16n thudc cac thanh phan
kinh té trong nudc va nudc ngoai. Rat nhiéu doanh nghiép 16n di chuyén huéng
dau tu tir thi truong ching khoan sang bt dong san, ludng von do vao thi truong
nay qua nhiéu, trong khi quan hé cung — cau khong thay ddi, cung that chua ting
ma cdu 4o van la cha yéu. Bat dong san di trd thanh kénh dau tu quan trong cua
nhiéu tap doan lon trong nudc nhu REE, FPT, EVNLand, LILAMALand...

- Trai nguoc v6i sy tham gia s6i dong ctia khu vyc kinh té ngoai nha nudc vao linh
vuc dia bc ddi véi thi truong xay dung ha t?mg ky thuat, ha t?mg xa hoi va cac cong
trinh cong cong co thé thiy: ngudn dau tu chil yéu van tr ngdn sach nha nudc va
tir ngudn von ODA, Nha nuéc d3 co6 chu truong xi hoi hoa nhung con nhiéu
kho khan trong thyc hién, cac du an & dang BOT, BT, BTO, v.v. con qua it, chua
dong vién stc dau tu, van hanh tir cic thanh phan kinh té ngoai Nha nudc.

- Thi trudng bat dong san so cap, noi nha nudc 1a dai dién chi s¢ hiru tién hanh giao
dat, cho thué dat cho cac doanh nghiép va nha dau tu, con mang ning tinh "xin-
cho", rat thiéu minh bach, va din t6i gia ca dat dai khong phan anh cung ciu thi
truong. Luat phap vé dau tu va bat dong san chua quy dinh rd cic tiéu chi va
trinh ty khi cac chinh quyén dia phuong (chu yéu 1 chinh quyén cip tinh) lya
chon nha dau tu dé cap dat.

- Trong nhiing nam t6i day, nhu cau 1on vé nha ¢ va dat ¢ sé taing manh.

Hién Viét Nam moi dat xap xi 10,2 m2/ngudi, trong khi d6 nha ¢ cia cac nudc
nhu Trung Qudc 1a 20 m2/ngudi, Thai Lan la 25m2/ngudi, Phillippine la
22m2/ngudi, Singapore la 32m2/ngudi. Nhu vdy, giai doan tir 2010 dén 2020
ching ta can c6 thém 364 triéu m2 nha & mdi tai thanh thi, tc 14 moi ndm can c6

thém khoang 36 tri¢u m2 nha 62. Theo don gia cua B§ Xay dung tai thoi diém

cubi nam 20073, sO von can thiét dé dap mg nhu cau vé ting cung nha & sé 1a
640.000 ty VND tuong duong 42 ty USD. S6 vbn can huy dong dé phat trién nha &
mdi nim s& vao khoang 4 ty USD mdi ndm. Nhu ciu vé vin phong, can hd cho
thué, khdch san va trung tam thuong mai cling dang ting nhanh, nhat 1a nhu cau vé
van phong loai A, B, can hd cao cép cho thué, khach san 3- 5 sao tai cac do thi 1on.

Theo udc tinh cua CBRE4 thi nhu ciu vén dau tu cho linh vuc bét dong san
thuong mai & cac thanh phd 16n (Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh va Pa Ning)
1a khoang 1,5 ty USD mdi nam tir nay téi 2020. Tém lai, nhu cau vé vbn cho viéc



xdy nha dan dung va van phong thanh thi Viét Nam 1én t6i khoang 5,5 - 6,5 ty

USD mdi nim trong giai doan tir 2010-2020.

- Tinh hinh thj truong bt dong san d6 thi nhitng nim gin day mang ning tinh dau
co va thiéu 6n dinh. Tir ndm 1995 t&i nay, thi trudng da trai qua

4 chu ky sbt nong va dong bang vao nhimg nam 1995, 2000, 2002, 2007.

Tinh dau co thé hién qua cac biéu hién sau day: ’

o Tu nam 2006 t6i nay, udc tinh 60% cac giao dich mua bat dong san chung cu
khong nhdm muc dich tiéu dung, ma nhim muc dich dau co (VietRees). Gia
bat dong san thanh thi duy tri & mic cao va rat cao so voi thu nhap cia ngudi
dan.

o Mirc gia cao nay phan 16n do nguyén nhan dau co. Cac ty 1& co ban nhu ty 16
gid nhd/thu nhap hodc ty 1& gia nha/tién thué & mirc qua cao khong bén viing
trong mot thoi gian dai.

o Giao dich va sy ting gia tip trung & phan khic thi truong bat dong san cao
cap tai cac thanh phd 16n, trong khi hiu hét cac phan méang thi truong bat dong
khac c6 bién dong gia ca va giao dich thap.

o Con sbt gia bat dong san thudng gan lién v6i sy mo rong tin dung qua nhanh va
qua mao hiém cta cac NHTM. Bén than céc ludng tai chinh cdp von cho thi
truong bat dong san ciing mang tinh dau co ngan han va phu thudc vao dién
bién noéng, lanh cua thi truong bat dong san.

- Vai trd quan ly thi trudng bat dong san cia cac co quan quan 1y nha nude la
rat mo nhat. Trudc cic con gia bat dong san, cac co quan quan Iy nha nude hau
hét déu bi dong, mot s6 bién phap hanh chinh da dugc dua ra nhung Kkét qua dem
lai rat han ché. Piéu nay thé hién & cac khia canh sau day:

o Chua theo ddi mot cach co hé thong cac bién dong cua thi truong bat dong san do
khong c6 hé thong thong tin, dit liéu vé bién dong gid ca va giao dich bat dong san.

o Chua c6 dinh hudng rd rang trong viéc diéu tiét gia ca va giao dich trén thi
truong bat dong san.

o Chinh quyén dia phuong va cic doanh nghiép nha nudc kinh doanh bat dong
san ciing bi cudn vao vong xody cia ddu co bat dong san. Gia ban ban dau cua cac
can ho chung cu tai cac khu do thi méi do cac cong ty kinh doanh bat dong san ciing
tang voi tbe do khong kém gia ca bat dong san trén thi truong tu do, cho du duogc
huéng nhiéu uu dai.

Nhu vay, viéc dau co kinh doanh dét, bat dong san da dem lai nhiing khoan loi
nhuan to 16n ma cac linh vuc dau tu kinh doanh khac kho so sanh duoc. Tuy nhién, can
tranh tao ra quan niém rang bat dong san 1a con duong dé dang dé lam giau do cac loi ich
ngan han ciia mot thiéu s6 nguoi s& dua dén nhitng hau qua tai hai cho nén kinh té trong
dai han. Tai nguyén va nhan lyc cia dat nudc thay vi do vao cac nganh k¥ thuat, cong
nghé, nghién ctru thi lai d6 vao nha dat qua nhiéu.

2. Nhirng tac dong tich cyc caa thi truong bat dong san



Thi truong bat dong san c6 nhitng dong goép quan trong tich cuc trong phat

trién kinh té - x3 hoi cua dit nudc.
2.1. Thi trudng bat dong sin phdt trién gép phan thiic day sy ting truong

kinh t¢, , ‘ o

Thi truong bat dong san nudc ta da gdp phan dang ké doi voi su tdng truong cua
nén kinh té. Tinh dén nam 2008, nudc ta c6 194 KCN véi tong dién tich s dung dat 1a
46.588 ha. Néu binh quan 1 ha dat khu cong nghiép thu hit duoc binh quan 90 lao dong
thi 194 KCN tao cong an viéc lam cho hang tri¢u

lao dong. 7
Tong hop cac khu cong nghiép
Nam 1991-2005 2006 2007 2008
S6 lugng KCN 106 123 161 194
Dién tich dat (ha) 28.702 32.893 42.073 46.588
S6 lao dong 2.583.180 2.960.370 | 3.786.570 4,192,920

Thi trudng bat dong san phat trién d3 gop phan tao nén mot doi ngii cac doanh
nghiép dau tu kinh doanh bat dong san manh. Cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san
trong nudc, cac don vi tu van thiét ké, doanh nghiép xay lap cua nganh xay dung ngiy
cang 16n manh. Nhiéu doanh nghiép du ning lyc vé chuyén mon va tai chinh dé thuc hién
cac du an co6 quy mo 16n ngang tam khu vuc, nhiéu doanh nghiép da va dang dau tu xay
dung céc cong trinh cao tang hién dai 30, 40 va trén 60 ting.

S6 luong doanh nghiép kinh doanh bat dong san hang nim tang Ién tur ‘
20-50%. Tinh dén thoi diém nam 2006, s6 doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san gom
khoang trén 1.700 doanh nghiép, ting gan 4 1an so v6i nam 2002.

Doanh nghi¢p kinh doanh BDS

Nam 2002 2003 2004 2005 2006
S doanh

nghiép 458 578 873 1.231 1.717
KDBDS

2.2. Thi trudng bat dong san phdt trién da ting budc ddp tng nhu cau nha &
cta nhén dan va gép phan thiic diy sy phdt trién 36 thi va néng thén theo huéng vin
minh, hi¢n dai va bén vitng.

Véi cha truong phat trién nha & theo du an, co hé thong ha ting k¥ thuat va ha
téng xa hoi déng bd, nhiéu khu nha & méi, khu do thi méi khang trang da va dang dan
dan thay thé cac khu nha & cii bi xuéng cp, hu hong. Nha ¢ phat trién da dang ca vé
kiéu dang, khong gian kién trac va chat lugng ndi ngoai that. Bén canh viéc phat



trién céac loai nha biét thy, nha vuon, nha lién ké mot sé thanh phd 16n di bit dau quan
tam va khuyén khich phat trién nha chung cu cao tang, v6i kién trac dep va co cdu cin
ho hop 1y. Nhiéu d6 thi c6 nhitng khu dan cu méi, tuyén phé méi duoc hinh thanh
trong thoi gian vira qua da goép phan chinh trang, nang cap do thi va tao ra chd & bén
ving.

Hé thdng d6 thi trén ca nudc ngay cang ting vé sb lugng va 16n vé dién tich. Nam
1998 tong s6 d6 thi ca nudce 1a 633 d6 thi. Trong d6, thanh phd truc thudc Trung wong la
04 thanh phd; thanh phd thudc tinh 14 20, thi x3 1a 62 va thi tran 1a 547. Dén nam
2007, tong s6 d6 thi ca nudc 1a 731 d6 thi (ting 98 d6 thi trong 10 nidm). Trong do, c6
2 d6 thi loai dic biét (Ha Noi, thanh phd HO Chi Minh), 3 d6 thi loai 1 (Hai Phong,
Pa Ning, Hué), 14 do6 thi loai II (Ha Long, Nam Dinh, Thai Nguyén, Vi¢t Tri, Thanh
Ho4, Vinh, Quy Nhon, Nha Trang, Buéon Ma Thudt, ba Lat, Vung Tau, Bién Hoa, M¥
Tho, Can Tho), 43 d6 thi loai III, 38 d6 thi loai IV (trong d6 c6 6 thi tran loai IV) va 631
d6 thi loai V, 10 d6 thi méi, 160 khu cong nghiép tap trung, 27 khu kinh té ven bién
va cira khau.

Vé dar do thi: tinh dén nam 2005, téng dién tich dat xay dung do thi cia ca nudc
1a 325.195 ha (tang gip hon 5 1an so véi nam 1995 va vugt qua xa so voi du bio cho
nam 2010 1 82.000 ha) - chi tiéu dat xay dung d6 thi trung binh 1a 145 m2/nguéri - cao
gip hon 1,8 1an so véi chi tiéu du bao cho nam 2010.

V& ddn sb @6 thi: V&i chién luge cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, téc do
d6 thi hoa cao, dan sé do thi ting nhanh. Néu nhu nam 1995, dan sb d6 thi ca nudc 1a
14,9 triéu nguoi, ti 18 d6 thi hoa chi 1 20,7%, thi dén nam 2008 dan s6 d6 thi ca nudc 1a
24,2 tridu nguoi, ti 1¢ dan sb do thi dat khoang 28% dan sd ca nudc.

Nhiéu du 4n nha &, khu d6 thi méi tai cac d6 thi 1én da duoc trién khai thuc hién,
thu hat nhiéu nha dau tu trong va ngoai nudc quan tam. Nhiéu khu d6 thi méi voi hé
théng ha t?mg déng b da duge dau tu lam thay ddi bd mat do thi. Hién nay, trong ca
nuéc dang trién khai trén 1.500 du an nha & va khu d6 thi méi, hang nim xay dung
duge tir 20-25 triéu m2 nha ¢. Nhiéu khu d6 thi mdi co co so ha ting hién dai, moi
truong séng van minh da hinh thanh nhu dy 4n Pha My Hung, Nam Sai Gon (Thanh Phé
Ho6 Chi Minh) Ciputra, Linh Dam, Trung Hoa - Nhan chinh (Ha N¢i). Cac dy an khu d6
thi méi, cac dy 4n nha & di gép phan cai thién ddng ké nha & cho ngudi dan nhat 1a cac
d6 thi 16n: tinh dén nam 2008 toan qudc da xdy dung dugc 1.036.290.000 m2 nha ¢, nha &
binh quan dat 12,8m2 tang 12,67%.

Két qua phat trién nha &

Nam 2005 2006 2007 2008

TO“gnﬁfg tich | ¢65390.800 | 936.892.000 | 984.777.600 | 1.036.290.400




Tongdiéntich | 54y 778 800 | 262.108.000 | 280.440.000 | 309.299.200
nha & D6 thi
Tongdigntich | (44 165 000 | 674.784.000 | 704.337.600 | 726.991.200
nha & Nong thon
Tai Thanh phd H6 Chi Minh tir nim 2003 dén 9/2008 da c6 445 du an nha &
dugc giao dat voi dién tich 3.985 ha (chi tiét xem bdo cdo cia UBND Thanh ph6 HO Chi
Minh). Tai Thanh phé Ha Noi tir naim 1996 dén 2008 di va dang trién khai 164 du 4n
nha & va khu d6 thi méi véi tong dién tich dat 1a
1.572 ha (chi tiét xem bao cdo ciia UBND Thanh phd Ha Noi).
Céc khu @6 thi méi van minh hién dai dugc xay dung budc dau di tao nén hinh
anh cac thanh phd 16n cua chung ta ngdy cang van minh hién dai, ddng thoi cac du an d6
cling dd gop phan quan trong cai thién chd & cho nhan dan.

Ngoai ra, bat dong san phuc vu cong nghiép ciing rat 16n. Nam 2008 ca nudc co 194
khu cong nghiép voi dién tich dat chiém 46.588 ha, néu tinh hé s6 1ap day 49% thi luong
vén dau tu ciing 1én t6i 62.000 ty dong.

Tong hop du an cac khu cong nghiép

Nim 2005 2006 2007 2008

S6 lugng DA 106 123 161 194
Dién tich dat (ha) 27.004 32.893 42.986 46.588
DT da khai thac % 49%
Tién von (ty) 62.000

2.3. Phdt trién thi truong BDS da thu hit mot s6 leong 1o6n von dau ta trong
nudc va nube ngoai tham gia vao dau tu phdt trién BPS, dic biét la BDS nha 6,
gop phan tich cuc vao phdt trién kinh té cia dat nuSc va ting thu ngan sdch.

Thi truong bat dong san da huy dong duoc cac ngudn von trong nudc, von
dau tu nudc ngoai tham gia tao 1ap co so vat chit cho cac nganh kinh té phat trién.
Hang nam linh vuc bat dong san thu hut hang chuc nghin ty dong.

Vén dau tu vao bat dong san
Pon vi: Ty dong

Nam 2000 |Nam2002 |Nam2003 |Nam2004 |Nam2005 |Nam 2006
25.789 36.037 37.608 48.395 67.988 78.467

Riéng dau tu nudc ngodi trong finh vuc bt ddng san ngdy cang ting, tinh tir
nim 1988 dén nay dé co 475 du an FDI véi téng von ding ky dat 45 ty USD. Pau tu
kinh doanh bat dong san chiém 31% tong von FDI ding ky ( Ngudn Bo Ké hoach va dau
tu ). Riéng nim 2006 von dau tu tryc tiép nude ngoai (FDI) diang ky dau tu vao linh
vuc bat dong san khoang 8,5 ty USD chiém trén 42% trong tong s6 von dang ky (20,3



ty USD); ndm 2007 cac du an FDI diang ky dau tu vao bat dong san khoang 14,4 ty USD
chiém 16,95% tong lugng von FDI dang ky; ndm 2008 cac dy an FDI ding ky dau tu
vao bat dong san trén 20 ty USD chiém gan 40% tong lugng von FDI diang ky ( Ngudn
Tong cuc Théng ké).

Riéng dau tu nuéc ngoai vao ha téng khu cong nghi¢p, khu d6 thi méi, van
phong cho thué, can ho nam 2007 1a 5,77 ty USD chiém 30,8% tong von dau tu nudc
ngoai. Nam 2008, von dau tu khoang 14,63 ty USD, ting 2.5 1an so v6i nam 2007.

Céac doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai chu yéu dau tu vao cac du
an bat dong san 1a: khu d6 thi mai, khach san, van phong cho thué. Tir 1988 dén
2006, dau tu tryc tiép nudc ngoai vao linh vuc nay 1a 290 dy an, véi tong sb von ding
ky khoang 10,8 ty USD, chiém khoang 17,8% tong vén FDI ding ky (Ngudn Tong cuc
Théng ké).

Thu ngén sach tir thi truong bat dong san ngdy cang ting, binh quan hang nim s6
thu tir dat dai va nhiing hoat dong lién quan dén bat dong san binh quan trén 21.000 ty
ddng, chiém trén 7% tong s6 thu ngan sach. Riéng nam 2008 du kién thu 35.333 ty dong
chiém 21,87% (twong duong v6i cac nudc phat trién).

Thu ngan sach tir tién str dung dat, tién thué dat va thué lién quan dén bat dong san
ngady cang ting, nim 2005 1a 17.369 ty dong, nam 2008 thu 35.333 ty ddng ting gap hon
2 1an so véi 2005.

Thu ngén sach tur thi truong BDS .
(don vi: ty dong)

Nim 2005 2006 2007 2008 (du kién)
Tién sir dung dat 14.176 15.051 16.500 26.930
Tién thué dat 799 1.259 1.400 2.864
Thug chuyén 984 1.250 1.738 3.017
quyén SDD
Thué nha dat 515 592 644 902
Lé phi trudc ba 895 1.079 1.438 1.620
Téng cong 17.369 19.231 21.720 35.333
Titrong % so tong | 5 ¢, 6,88% 7,54% 21.87%
thu Ngan sach ’ ’ ’ ’




2.4. Co cau cla thi trudng bat dong san tung budc dugc hodn thién, phdt
trién lanh manh, bén viing.

Hé thong nén tang cho thi trudng bat dong san nhu: hé thong san giao dich bat
dong san, hé thong thong tin bat dong san, hé thong dang ky s& hitu, cong ching bat dong
san ... da hinh thanh va di vao hoat dong on dinh.

Céc to chirc nong cbt ddi véi hoat dong cua thi truong BDS nhu: t6 chic quan 1y
TTBBS (cac co quan quan 1y nha nuéc vé TTBDS), cac t6 chic dao tao nghé BDS (dao
tao, bdi dudng kién thuc vé BDS), cac to chuc hoi nghé nghiép vé BDS (cac hiép hoi
BDS nha dét, vat liéu xay dung, quy hoach d6 thi ....), cic t6 chuc tai chinh, tin dung
BDS (ngin hang, cic quy dau tu, cic quy bao hiém.....), cac to chirc trung gian, to chirc
dich vu hd trg hoat dong thi trudng BDS nhu: méi gigi BPS, dinh gia BPS, tu van BDS,
quan ly BDS, tai chinh BPS, dau tu BDS... di hinh thanh va timg budc hoat dong ngay
cang c6 hiéu qua. Poi ngii cac chuyén gia moi gidi dinh gia, tu vin dau tu, tu van phap
ly... cling ngay cang hoat dong chuyén nghiép hon.

Céc co sd dao tao vé kinh doanh bat dong san, kinh doanh dich vu bat dong san da
va dang hinh thanh nhanh chéng. Hién nay, ngoai cac truong dai hoc ddo tao vé xay
dung, kién trac, quan ly dét dai, co trén 60 co s& dao tao chuyén gia moi gidi, dinh gia va
quan 1y san giao dich trén ca nudc gop phan nang cao trinh d6 nghiép vu cho cac nha quan
1y, cac nha chuyén mon vé hoat dong kinh doanh bat dong san. Tinh dén thang 12 nim
2008 trén ca nudc da dao tao dugc trén 18 nghin chuyén gia mdi gidi, dinh gia va quan ly
san giao dich cho thi truong bat dong san).

Poi ngil cac nha dau tu kinh doanh bat dong san phat trién manh vé sé luong. Cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong nudc, cac doanh nghiép xiy lap cia
nganh xay dung ngdy cang 16n manh. S6 lugng doanh nghiép kinh doanh bat dong
san hang nam tang 1én tir 20-50% . Tinh dén nim
2006 s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a 1.717 doanh nghiép ting gan
4 lan so vo1i nam 2002. ’ o )

Nguon cung hang hoa bat dong san dang tang vé so lugng, chat lugng va ching loai
phan nao di dap tng nhu cau cua thi truong.

2.5. Thong qua thuc té van hanh thi trudng BDS, hé thong phdp luat ting bude
hoan thién, cong tic quan Iy nha nuSc va thé ché kinh & thi tradng ngay cing
hoan thién d¢é phit hop voi yéu cau phadt trién va hoi nhap.

Hé théng van ban quy pham phap luat diéu chinh hoat dong cua thi truong
BDS da va dang dan dugc hoan thién, budc dau tao diéu kién dé thi truong phat trién bén
virng va lanh manh, méi truong dau tu ngay cang thong thoang va thuan loi cho ca cac nha
dau tu trong nudc va nudc ngoai.



Trong nhiing nim vira qua Quéc hdi va Chinh phi di ban hanh nhiéu vin ban
quy pham phap lut quan trong dé diéu chinh hoat dong cua thi truong bat dong san, nhu:
Luat Dat dai (2003), Luat Xay dung (2003), Luat Nha & (2005), Luat Pau tu (2005), Luat
Doanh nghiép (2005), Luat Kinh doanh bat dong san (2006). Ngoai ra con cé cac luat lién
quan khac, nhu: Luat Thué gia tri gia tang, Luat Thué thu nhdp doanh nghi¢p, Luat
Thué chuyén quyén sir dung dat, Luat Ngan hang, Luat Cac t6 chuc tin dung, Phap 1énh
Thué nha dat va cic Nghi dinh huéng dan thi hanh ciing dd duoc ban hanh, gép phan
tao hanh lang phap 1y cho thi trudng bat dong san phat trién.

B may quan 1y nha nudc vé thi truong bat dong san dang dugc kién toan tir Trung
uong tdi dia phuong.

3. Du bao nhu cﬁq thi truong bat dong san Viét Nam

3.1. Dy bao nhu ;ﬁu phat tricn 36 thi va nha & ’

Nam 2008 dan so6 do thi ca nudc 1a 24,2 tri¢u nguoi, ti 1€ dan s6 do thi dat khoang
28% déan s6 ca nudc. Theo dy bao dén nam 2015 tong dan sb toan qudc khoang 93 tridu
ngudi; dan s6 d6 thi khoang 35 triéu nguoi - ting trung binh khoang 1,3 triéu ngudi/nam
trong giai doan 2006 - 2015; ty 1& do thi hoa dat 38% tong dan sb. Pén nim 2020 tong
dan sb toan qudc khoang 98 triéu nguoi; dan sb d6 thi khoang 44 triéu nguoi - ting
trung binh khoang 1,8 tri€u ngudi/nam trong giai doan 2016 - 2020; ty 1¢ do6 thi hoa dat
45% tong dan s6. Pén nam 2025 tong dan s toan qudc khoang 103 triéu nguoi; dan sé 4o
thi khodng 52 tri€u nguoi - tdng trung binh khodng 1,6 triéu ngudi/nam trong giai doan
2020 - 2025; ty 1& do thi hoa dat 50% tong dan s6. Pén nam 2050 tong dan sb toan qubc s&
khoang 124 triéu nguoi; dan sd do thi 14 khoang 93 triéu ngudi - ting trung binh khoang
1,6 triéu nguoi/nam trong giai doan 2025 - 2050; ty 1€ do6 thi hoa dat 75% téng dan sb -
tuong duong mirc ¢ d6 thi hoa ciia Han Quédc nam 1990.

Nam 2008 dién tich dat d6 thi 1a 325.2 nghin ha, dy bao dén nam 2020 dién tich
dat @6 thi phat trién 1én dén 400 nghin ha va dén nam 2025 dién tich dat d6 thi phat trién
1én dén 450 nghin ha ting 124,8 nghin ha (38,3%) so v&i nam 2008.

Du bao nhu ciu nha & do thi: niam 2008: dién tich nha & d6 thi 1a 287 triéu m2 -
binh quan 12,8 m2/nguéri; Du bao nam 2015: 525 triéu m2 - binh quan 15 m2/nguéri;
nam 2020: 880 tridu m? - binh quin 20 m>/ngudi; ndm 2025: 1.300 tridu m> - binh quan
25 m2/nguoi. Nhu viy binh quan mdi nim cin 37,5 triéu m> nha & do thi. Néu tinh binh

quan 15 triéu/m? nha & thi luong vén dau tu cho riéng nha & d6 thi 1a 562 nghin ty mdi
nam chua ké ha t?mg ky thuat va ha t?mg xa hoi.

3.2. Dy bdo nhu ciu phdt trién cong nghiép



Véi chién lugc cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude, nhu cau phét trién cac khu
cong nghiép va cum cong nghiép rat 16n. Néu nam 2007, ca nudc co
71.326 ha dat xay dung khu cong nghiép va cum cong nghiép, thi ¢én nam 2020 du bao
can 161.600 ha dat dé xay dung khu cong nghiép va cum coéng nghiép, ting hon hai 1an so
vé&i nam 2007.

Nhu Cé.l} von dau tu cho bat dong san cong nghiép: Néu du kién gia tri bat
dong san chiém 20% tong dau tu cua nganh thi giai doan 2009 - 2010 can 62
352 ty dong; giai doan 2010 - 2015 can 462 281 ty dong; giai doan 2016-2020 can 684 055
ty dong

Nhu cau von dau tu cho xdy dung ha tang cac khu cong nghi€p giai doan
2009- 2010 khoang 124.704 ty dong binh quan moi nam 62.352 ty dong; giai doan 2011 -
2015 can khoang 462.281 ty dong, binh quan mdi nim 92.456 ty dong; giai doan 2015-
2020 can khoang 684.055 ty dong, binh quin mdi nim
136.811 ty dong. o

Riéng cac doanh nghi¢p vira va nho ¢ Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh c6 nhu
cdu nha xuong rat 16n nhung thuc té mdi chi dap tng duoc 30% nhu cau. Theo tinh
toan & Ha Noi va Tp. HO Chi Minh c6 trén 49.000 doanh nghiép vira va nhé v6i nhu cau

nha xudng gan 15 tridu m2 nhung hién méi chi dap tng dugc trén 4 tricu m2 con thiéu

gan 10 triéu m2 nha xudéng. Pay thyc su 1a nhu ciu khong nho dé thuc day san xuat.

3.3. Du bdo nhu ciu {)fit dong san phuc vu thuong mai

Cung véi sy phat trien nhanh chong cua nganh thuong mai va dich vu trong thoi
gian t6i, thi truong bat dong san ctia nganh s& phat trién v6i toc d cao. Trong giai doan
dau thi truong phat trién manh & cic thanh phd 16n sau d6 s& lan toa ra cac dia phuong
khac. Bat dong san thuong mai dich vu bao gém cic cho diu mébi, cho ban budn ban
1é... Dy bao nhu cau dat xay dung cho tir
2006 dén 2020 1a 1.228,2 ha; riéng giai doan 2009-2010 can 209,2 ha. ‘

Du bao nhu cau von x‘éy dung cho tir 2006 Qén 2020 1a 15.027,7 ty dong;
riéng giai doan 2009-2010 can khoang 2.515,6 ty dong.

3.4. Dy bdo nhu cau bat ddng san khdch san

V6i chién luge phét trien du lich, nganh du lich 1& mdt trong nhiing nganh

kinh té mili nhon. Du bao dén nam 2015 dé dap ung luong khach du lich, tong s6 phong
khach san can 342.152 phong ting 135.138 phong so v6i nim
2008 (phu lyc 25). Binh quan mdi nim trong giai doan 2009 - 2015 can dau tu

22.500 phong. Néu tinh binh quan 24 mz/phc‘)ng thi mdi nam can xay dung

540.000 m2 phong khach san, tuong duong vbn dau tu khoang 3000 ty dong.
3.5. Tiem nang phit trién cta thi tradng nha ¢ gid thip ’ ’
Trong giai doan vira qua, cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san chu yeu tap

trung vao thi trudng bat dong san cao cip, dat tién. Hau hét cac du an déu xay dung céac
chung cu cao c?ip, biét thu, nha vuon véi gia tri tor 2 ty déng trd 1én. Nhu ciu mua ban,



giao dich nha ¢ c6 muc gia dudi 1 ty dong gan nhu khong duoc dap tmg. Trong giai doan
thi truong tram ling, cac doanh nghiép dang tu diéu chinh, chuyén huéng dau tu vao cac
loai nha & quy mo nho, gia tri thap tir 300 triéu dén dudi 1 ty dong. Day 1a nhu cau c6 kha
nang thanh toan cao va tiém ning con rat 1on. Vi vay, véi xu hudng ndy, cong véi cac giai
phap kich cau, ngin chin suy giam kinh té, thi truong bat dong san s& co "dau ra" tuong
d6i 6n dinh dbi véi cac loai san pham nha & gia thap.

4. Mét sb V?il} dé tdn tai, han’ ché 7 ’ 7

Mot nén kinh t€ qué dua vao bat dong san de lam thé manh phat trién thi khong sém
thi mudn sé phai tra gia dit. Bat dong san 1a mot yéu té quan trong trong bat ctr mot nén
kinh té ndo, tuy nhién khong nén vi thé ma dé qua nhiéu tai nguyén dat nude d6 vao linh
vyc nay. Diéu can nhét 13 tranh cho cac doanh nghiép va nha dau tu quan niém rang bat
dong san 1a con duong dé dang dé 1am giau. Cai loi ngan han ctia mot thiéu sd ngudi rdi
chi s& dua dén nhimng hau qua tai hai cho nén kinh té trong duong dai. Tai nguyén va nhan
luc cta dat nudc thay vi d6 vao cac nganh xdy dung co ban, k¥ thuat, cong nghé, nghién
ctru thi lai d6 vao nha dat qua nhiéu.

Gia bat dong san tai Viét Nam, hién dang & muc cao cua thé gidi (gia thué van
phong tai Thanh phé H6 Chi Minh cao thir 17 thé gi6i). Nhu cau vin phong cho thué ting
cao lam gia cho thué tang 1é€n. Giad cho thué hién nay loai A so vdi nam 2006 tai Thanh
phé HO6 Chi Minh di ting 52%, tai Ha Noi ting
30%. D6i véi loai van phong hang B, gia cho thué tai Thanh phé H6 Chi Minh di ting
35%, tai Ha Noi tang khoang 40%. Gia cho thué van phong hang C tai Thanh phd H6 Chi
Minh tang khoang 35% va tai Ha Noi tang khoang 45%. Sy gia tdng gia thué da lam tang
chi phi kinh doanh va s& 1am giam strc canh tranh vé chi phi cua kinh t& Viét Nam so voi
cac nudc trong khu vyc.

4.1. V& khung phdp Iy cua thi tradng , ‘

- Nhan thirc ve ban chat, vai tro va vi tri cta thi truong bat dong san trong nén kinh
té da c6 nhiéu tién bd nhung van con han ché, hé théng quan 1y bat dong san tir trung
wong dén dia phuong chua dam bao sy thong nhit va dong bd. Mot s6 yéu td co anh
huong 16n dén sy hinh thanh va phat trién cua thi truong bat dong san nhu van dé quan 1y
dét do thi, quy hoach xay dung do6 thi, dau tu xay dung cong trinh con bi chia cit, thiéu su
quan 1y cia mot co quan thong nhat dan tdi tinh trang chong chéo, tring lap trong cong tac
quén 1y thi trudng bat dong san.

- Khung phép 1y cta thi truong bat dong san mic du ting budc duoc hoan
thién, b6 sung, stra d6i nhung van con nhiéu van dé& bat cdp can stra doi, b6 sung. Trong
d6 co nhing co ché chinh sach quan trong, nhu chinh sach huy dong ngudn tai chinh dai
han dé phat trién thi truong bat dong san, chinh sach vé thué giao dich, thué tai san... can
som dugc nghién ctru ban hanh nhiam tao diéu kién cho thi truong bat dong san phat



trién lanh manh va 6n dinh, khic phuc tinh trang tham gia thyc hi¢n giao dich mua,
ban, chuyén nhugng...trai quy dinh ctia phap luat lam that thoat ngudn thu cho ngan sach.

- Tinh minh bach cta thi trudng bat dong san trong tit ca cac khau hoat dong cua
thi truong, tr hoat dong dau tu, tao lap bat dong san dén hoat dong giao dich mua, ban,
chuyén nhuong, cho thué bat dong san con co nhiéu han ché. Tinh trang dau co, mua
ban “ngém”, tron 1au thué con kha phé bién & nhiéu dja phuong, dac biét 1a tai cac do
thi 10n dan t&i sy hoat dong cua thi truong bat dong san thiéu bén vimg va 6n dinh.

- Tinh canh tranh, minh bach cta thi truong bat dong san con thap, nhat 1a ddi véi
thi truong so cép (giao dét, cho thué dfit). Co ché dau gia dat, ddu thau du an dé lya
chon chu dau tu mic du d duoc quy dinh trong mot s6 van ban quy pham phap luat, tuy
nhién viéc ap dung trong thuc tién con nhiéu han ché, tham chi c6 nhimg van dé chua
duoc trién khai (viéc giao dat thong qua d4u thau lua chon chu dau tu du an duoc quy
dinh trong Luat DAt dai nam 2003 nhung dén nay hau nhu chua c6 du 4n nao duoc lua
chon chu dau tu theo phuong thuc nay). DPé thuc hién muc tiéu cong khai, minh bach
ddi véi hoat dong giao dich bat dong san, Luat Kinh doanh bat dong san da c6 quy dinh
cac to chirc kinh doanh bat dong san phai ban bat dong san thong qua san giao dich, nhung
quy dinh nay ciling chua duogc trién khai...R4t nhiéu dy an dugc trién khai, rit nhiéu
dat dai dugce chuyén doi tir dat san xuat nong nghiép sang dat cong nghiép va dat ¢. Tuy
nhién, viéc theo ddi ngudn hang 1a nha dat dy an dua vao luu thong 1a rat khé theo ddi va
kiém soat. Chinh diéu nay (xudt phat tir ca phia doanh nghiép va tir phia nha dau tu thir
cép) da tao nén mdt thi truong rat khong minh bach, lam tang dau co.

- Gia ca bat dong san qua cao so voi mit bang thu nhap cia nguoi dan ciing nhu
murc phét trién ctia nén kinh té va gia tri thuc bat dong san, tir @6 1am anh huong tryc tiép
dén qua trinh phat trién kinh té - x4 hoi va 1am cho viéc tao lap nha & cia phan 16n ngudi
thu nhap thap gap nhiéu khé khan.

Gia dat cao gy ra nhiéu hé qua. Tién s& chuyén vao mot bd phan nho nhitng nha
dau co nhanh nhay. Nong dan ban dat chi dugc hudng mot phan nhé trong khodng ting
gia dat. Cac nha dau tu, doanh nghiép phai ting chi phi dé dén bu, giai toa, tiép can dat
dai. Khi nha dat dén tay nguoi tiéu dung cudi ciing, ho phai tra gid qua cao nhiéu khi dén
phi 1y. Nguoi nghéo, dai bd phan cta nhan dan hién nay, s& khong thé mua dugc nha véi
gid cao nhu hién nay.

"Kha ning tra no" cua cac nha dau tu va ddu co bat dong san da 1én dén mot gidi
han cuc ky nguy hiém. Ty s6 cuc ky quan trong 13 ty 1¢ giita s6 tién ma mot gia dinh trung
lwu phai tra mdi thang dé vay ng mua nha, trén so tién luong (sau khi trir thué) mang vé
mdi thang & Viét Nam d3 ¢ mirc qué cao. Thong 18 quéc té 13 ty s6 ndy nén & vao khoang
mdt phan ba, tic 13 trong téng so tién lwong mang vé nha mdi thang, mdi gia dinh chi nén



danh ra khoang 33% dé tra no mua nha. Tai Viét Nam, mirc tiét kiém dé mua nha hién
dang trén 80% thu nhap cia mdt ho trung luu 1a mot mirc dé gay ra khung hoang no.

- Co ché vé dén bu, giai phong mit bang, tai dinh cu van con nhitng van dé ton tai
va bat cap can phai tiép tuc dwoc hoan thién dé khic phuc tinh trang khiéu kién dong
ngudi, kéo dai dang xay ra & mot sd dia phuong. Cong tac 1ap va quan 1y quy hoach phat
trién kinh té — xa hoi cling nhu quy hoach, ké hoach sur dung dat, quy hoach xay dung d6
thi va diém dan cu nong thon ciing can phai tiép tuc nghién ciru dé tranh chong chéo,
giam b6t thu tuc, gy lang phi ca vé thoi gian va chi phi ciia Nha nude va cua cac nha dau
tu.

Viéc chuyén quyén trong ndi bd loai dit nong nghiép van tiép tuc tao hiéu qua
trong san xuat hang hoa; thi truong chuyén tir dit nong nghiép sang dat phi nong nghiép
dang con nhiéu bat cap ma chu yéu 1a quyén loi chinh dang cta nguoi bi thu hdi dat nong
nghiép chua dugc dugc bao vé ding nhu phap luat quy dinh, khiéu kién cua dan con
nhiéu.

- Hé thdng co so ha ting yéu kém, ddc biét 1a hé thong giao thong 1am giam st hit
va quy md cua thi truong bat dong san . Nhitng du an phat trién bat dong san van chu
yéu tap trung & khu vyc trung tdm do thi, viéc phat trién bat dong san ra cac khu vuc xa
trung tim noi c6 co sé ha ting yéu kém con rat han ché, quy md ciing nhu co hoi dau tu
cua thi truong bat dong san chua thyc sy dugc mo rong ddi voi tat ca cac vung, mién khac
nhau trén dia ban ca nudc

4.2. V& ch thé tham gia thi tradng
- Tinh binh dang gitta cac doi tugng tham gia thi truong chua duoc thuc sy dam

bao. Mic du vé co ché, chinh sach trong hoat dong dau tu noi chung da dugc quy dinh
thong nhat trong Luat Pau tu, tuy nhién cic chu thé tham gia thi trudng bat dong san chua
thuc sy dugc hoat dong theo cung mot co ché (gitra td chuc, c4 nhan trong nudc voi td
chure, ¢4 nhan nudc ngoai con cd sy khac biét vé co ché giao dét, cho thué dat cling nhu
quy trinh thim dinh, cdp gidy chtng nhan dau tu, ding ky kinh doanh bat dong san khi
tham gia thyc hién cac dy an dau tu kinh doanh bat dong san).

- Viéc phat trién thi truong bit dong san con mang tinh ty phat, thiéu chién
luogc, ké hoach cu thé. Thoi gian vua qua thi truong bat dong san phat trién chua dam
bao su can ddi, cac nha dau tu méi chi tap trung quan tim d6i voi cac du 4n nha &, dy an
khu d6 thi méi dé ban cho nhiing ngudi cé thu nhap cao. Trong khi d6 cac dy 4n nha & dé
ban tra dan hodc cho thué cho thué danh cho cac d6i twong c6 mirc thu nhap thap chua
dugc quan tim ding murc. Thi trudng nha & cho thué chua phat trién twong xtng véi nhu
cau ciia xd hoi doi hoi can phai co giai phap can thiép dé thuc day thi truong bat dong
san phat trién dong bo theo yéu cau cta xd hoi. Nguoc lai, c6 nhiing dia phuwong phat



trién bat dong san tran lan, ty phat, thiéu dinh huéng dan t6i tinh trang “dong bang” cuc bd
cua thi truong bat dong san tai mot s6 dia phuong. Thuc té tai mot s6 dia phuong vira qua
cho théy c6 nhiéu dy an kinh doanh bét dong san bi dinh tré hodc trién khai chim so véi
tién d6 quy dinh. Tinh trang nay xay ra do nhiéu nguyén nhén, trong d6 phai ké dén mot
s6 1y do chu yéu nhu do chit dau tu du an chua danh gia dung nhu cau cua thi truong,
do chu dau tu thiéu nang lyc, kinh nghiém va kha ning huy dong tai chinh hoic giap kho
khan vé boi thuong, giai phong mit bang...

- Cong tac kiém tra, kiém soat va xu 1y vi pham d6i v6i hoat dong cua thi trudong
BDS, nhét 1 hoat dong giao dich con bji budng long. Nhiéu chinh sach di c6 hiéu luc
nhung viéc huéng dan va trién khai con cham. Hé thong to chic quan 1y hoat dong thi
truong bat dong san tir Trung wong chua thuc sy hoan chinh. Viéc phan cdp quan 1y va
phé duyét quy hoach chi tiét xay dung cho chinh quyén cip quan, huyén 1a hop ly, tuy
nhién diéu kién vé trinh d9, ning luc chuyén mon cua doi ngii can bo, cong chire dé thuc
thi nhiém vu dugc giao con nhiéu bat cap, doi hoi can sém cé co ché khic phuc.

5. Giai phap phat trién thi truong BDS

5.1. Quan ﬁiém chung 7

- Phat trién thi truong BDS phdi quan tri¢t quan diém cia Dang “Dam bao
quyén st dung dar chuyén thanh hang hoa mot cach thuan loi; lam cho dar dai thuc su tré
thanh ngudn vn cho phdt trién; ting budc lam cho thi trudng bt ddng san cé stc canh
tranh so voi thi trudng khu vuc, co suc h?ip dan nha dau nr. Thuc hién cong khai, minh
bach va ting cudng tinh phdp Iy, ky luit, ky cuong trong thi trudng bat ddng san”.

- Bao dam yéu cau hai hoa lgi ich cua Nha nuée, cla ngudi c6 nhu cau vé BDS
va ciia nha dau tu. Tung budc giam cach biét qua 1on vé chd & giita cac tang 16p dan cu
trong xa hdi. Phat huy vai tro cua Nha nudc trong dinh hudng, diéu tiét va kiém soat hoat
dong cua thi truong BDS.

- Huong t61 sy hoan thién thi truong BDS ca vé thé ché, co ciu va td chuc van
hanh dé phat huy vai trd va vi tri quan trong cia thi truong BDS dbi voi viéc phét trién
kinh té-x4 hoi va nang cao doi sdng clia nhan din trong qua trinh thuc hién céng nghiép
hoa, hién dai hoé dat nuéc.

- Tap trung nghién ctru hoan thién va ban hanh stra d6i, bo sung hé théng vin ban
quy pham dé thic day thi truong bat dong san phat trién lanh manh, phu hop véi quy
luat cung - cau, thac day nén kinh té phét trién, dong thoi dam bao cong bang xi hoi theo
dinh huéng XHCN.

5.2. Mot s6 dinh hu6ng giai phdp , ,

Tha nhat, ting cudng chan chinh thi trudng bat dong san so cap



Trién khai 4p dung manh mé hon nita co ché thi truong trong qua trinh nha nudc 1a dai
dién chu so hitu giao dét, cho thué dat cho cac doanh nghiép va nha dau tu str dung. Hién
nay, ludt phap vé dau tu va bat dong san chua quy dinh rd diéu kién va thi tuc dé cac chinh
quyén dia phuong (chu yéu 1a chinh quyén cap tinh) lua chon nha dau tu dé cap dat
(thuong vé&i gia thap hon gia thi truong). Co ché déu gia dat, dau thau dy an dé lya chon
chu dau tu mic du di duoc quy dinh trong mot sé van ban quy pham phap luat, tuy
nhién viéc 4p dung trong thyc tién con nhidu han ché, tham chi c6 nhiing van d& chua
duoc trién khai (viéc giao dat thong qua d4u thau lya chon chu dau tu du an duoc quy
dinh trong Luét Pat dai nam 2003 nhung dén nay hau nhu chua c6 du 4n nao dugc lua
chon chu dau tu theo phuong thirc nay).

Pay manh cong tic cai cach vé co cdu to chirc va hanh chinh trong linh vuc

dau tu kinh doanh bat dong san, co co ché va ché tai phu hop dé dam bao thong tin
lién quan tdi thi truong bat dong san (quy hoach, déat dai, vat liéu xay dung, dau tu xay
dung, chat lugng cong trinh, ddu gia, dinh gia, mua béan, giao dich, mdi gidi, ding ky thé
chap, san giao dich...) phai dugc cong khai, minh bach dé cac chu thé tham gia dé dang va
thuan loi.

Tht hai, phdt trién cdc kénh tai chinh bat dong san ,

Can xem x¢ét ty 1€ cho vay cua h¢ thong ngan hang cho thi truong bat dong san trén
téng du no cua hé théng. Pic biét, ra soat lai cac diéu kién cho vay cua ngan hang doi
v6i thi truong bat dong san. Néu c6 hién tuong cho vay duéi chuin can c6 nhimg bién
phap diéu chinh tich cuc. Cho vay bat dong san v6i ky han dai va ti trong 10n & mot sang
¢ phan thuong mai dé gip rai ro vé thanh khoan vi 80%-90% ngudn vén huy dong cia
cac ngan hang Viét Nam chi c6 ky han tir 12 thang tré xudng.

Xem xet hinh thanh cac kénh tai chinh sau day: o ’

- Kénh tai chinh tai thé cap. Khi hé thong ngan hang thé chap khong tiép tuc ting
truéng tin dung 14 giai phdp hinh thanh thi truong thé chip tht cip. Day la mot kénh
luan chuyén vén cho hé thong ngan hang dong thoi gop phan 1am ting ngudn tin dung cia
hé thong ngan hang cho thi truong bat dong san. Vé nguyén tac, thi truong bat dong san
khi vay tién tir hé thong tin dung déu phai thé chap. Phan 16n trong so tai san thé chap
ctia thi truong bat dong san déu la bat dong san. Viéc khoi théng ngudn tién tir hé théng
thé chap thir cap s& lam kich hoat nguén von cho thi truong bat dong san. Co thé co
nhimg quan ngai vé nhimng riii ro tin dung cua hé théng thé chap thir cap ma Fannie Mae
va Freddie Mac da gip phai. Nhung sy ¢6 mit cta hai cong ty tai thé chip nay di 1a su
lwa chon rat kho thay thé trong nhitng nim qua. Pé lam duoc diéu nay cin ban hanh vin
ban phap quy vé mua ban no cua thi truong bat dong san nham hinh thanh hé thdng thé
chap thir cap cac thé chap lién quan dén bat dong san. Pay 1a budc trién khai tiép theo
Quyét dinh 105/2007/QD-TTg. Tuy nhién, trong ngan han, diéu nay rat kho hién thuec.
Néu c6, diéu nay chi cé trong trung han, khoang nam 2011-2-12.



- Céc hiép hoi vay va tiét kiém, ngan hang tiét kiém (Mutual saving banks). Day 1a
loai hinh hoat dong rat hiéu qua tai cac nudc nhu Cong hoa Lién Bang Puc, Cong hoa
Séc... Nguyén tac hinh thanh va phat trién ciia hé thong nay dya trén sy dong thuan giira
ngin hang, nha du tu tiém ning va ngudi sit dung bat dong san. Mot nhom nhiing
ngudi st dung cudi cing bat dong san tap hop lai trong mot nhom twong hd dé dau tu
vao bat dong san. Ho s€ luan phién dugc nhan bat dong san theo nguyén tic “choi ho”
trong dan gian Viét Nam. Ngan hang s& tham gia vao cing véi cac nha dau tu tiém ning,
dau tu phat trién va nhém tuong hd nay. Pay 1a mot gidi phap hiru hiéu nhiing 1a giai
phép trung va dai han.

- Trai phiéu bét dong san. Pay 1a loai hinh dé thuc hién nhét va da dang nhét. Tiém
ning cua loai hinh nay rat 16n. V& ban chat, trai phiéu bat dong san 1a trai phiéu c6 thé
chuyén sang hinh thirc gop vén. Hién mot s6 chu thé dau tu bat dong san da sir dung loai
hinh ndy. Chang han, Sacomreal da phat hanh trai phiéu du 4n can h Pha My, Thanh phd
H6 Chi Minh, dugc ban hét chi trong 3 hom mang lai cho Sacomreal khoan thu 750 ty
d6ng. Pau nim 2008, Sacomreal da phat hanh 100 ty dong trdi phiéu du 4n Pha Loi,
danh cho nha dau tu ca nhan. Loi ich khi mua trdi phiéu gom l4i suat 1% mdi thang
cing v6i quyén mua cin ho, duoc giam 8% gia khi mua nha. Piéu nay 1a rat hién thuc néu
c6 su nd luc clia cac bén lién quan.

- Huy dong su tham gia dau tu vao thi truong ching khoan cta cac Cong ty bao
hiém nhan tho (Life Insurances). Cac cong ty bao hiém nhan tho 1a mdt kénh tai trg 16n
cho thi truong bat dong san vi ca thi trudng bat dong san va quy bao hiém nhan tho déu
hoat dong dai han. Sy lién két cua thi truong bat dong san va cac quy bao hiém nhén tho
dam bao ngudn tai chinh 6n dinh, chic chan cho thi truong bat dong san. Thi truong bat
dong san s& khong phai chiu sirc ép dao ng, sirc ép tra 14i suat ngan hang ma chi tra theo ¢
tirc. Hién, ngué)n von da co nhiing co ché van hanh chua c6 dé hién thuc hoa.

- Huy dong ngudn von tir cac Quy huu tri (Pension Funds). Quy nay hoat dong rat
hiéu qua tai cac nudc cé nén kinh té phat trién, hé thong bao hiém huu tri hoat dong manh.
Déi voi cac quoc gia nhu Nhat Ban, Anh thi cac quy huu tri 1a mot kénh tai chinh rat 1on
va quan trong cho thi trudng bat dong san. Pau tu bat dong san 14 dau tu cua ngudi gia
cling c6 mot phan tir khia canh nay. Diéu nay chi c6 thé xuét hién trong trung va dai han.

- Hinh thanh, phét trién cac cong ty tai chinh. Diéu nay dang duoc hién thuc hoa.
Ngan hang Nha nudc da cap phép thanh 1ap mot loat cac cong ty tai chinh va hoat dong
gém: Cong ty tai chinh Xi mang, Cong ty tai chinh Dién lyc, Cong ty tai chinh PPF,
Cong ty tai chinh GE Money, Cong ty tai chinh Toyota... Pay 14 budc di can thiét trong
thoi diém hién nay tiép theo sdu ra doi ciia cac cong ty tai chinh trudc ddy nhu Cong ty
tai chinh HADINCO, Cong ty tai chinh FPT... Cé thé thdy, hau hét cac doanh nghiép,
tap doan c6 ding ki chirc ning dau tu bat dong san déu thanh 1ap cac cong ty tai chinh.
Pay 1a kénh huy dong von trén 1 nam on dinh cho dau tur bat dong san.



- Huy dong 1a tir cac quy dau tu. V& dai han, day chinh 1a giai phap cua thi truong
bat dong san — ngudn von nay 1a khong han ché, khong co sirc ép ddo ng. Tuy nhién, hién
van chua c6 khung phép 1y va ché tai cho viéc hinh thanh cic loai quy dau tu bat dong
san. Mot trong nhitng quy dau tu bat dong san duoc dé cap dén nhiéu nhat 1a cac Quy
dau tu tin thac bat dong san (Real Estate Investment Funds - REIT). Pay 1a mét loai quy
dugc hinh thanh va quan ly trén co s& uy tin va tinh chuyén nghiép cua cong ty phat hanh
va quan ly quy.

Trudc mat, trong khi chua hinh thanh va phét trién dugc day dii can hinh thanh it
nhat 1a qui dau tu tin thac.

Tht ba, cic van d¢ vé thué va phi lién quan t6i bat dong san ,

Thue 1a cong cu quan trong dé Nha nudc tdng thu ngan sach, di€u tiét nén kinh té va
nguén thu nhap, déng thoi dam bdo cong béng xa hoi. Tuy vay, néu lam dung thué dé diéu
chinh gia ca thi trudng, can thiép qua mic vao thi trudng BPS c6 thé din dén thiét hai
cho nguoi tiéu ding ciing nhu ca nén kinh té. Quan diém chung duoc nhiéu nguoi thira
nhan 13 thué d6i v6i mua ban chuyén nhuong BPS (thué chuyén quyén hay thué thu nhap
tir chuyén quyén mua ban BDS) phai hop 1y dé khong vi tranh nop thué ma sinh ra tinh
trang mua ban ngdm. Nén ching, dé chong dau co va diéu tiét thu nhap tir so hitu va
kinh doanh BDS can ap dung thué danh vao tai san 1a BDS nhu ¢ nhiéu nudc trén thé
gidi (co noi toi trén 1% gia tri BDS). Nguyén tac diéu tiét thi truong BDS bang thué 1a: (1)
danh thué str dung dat luy tién véi dat & dé chdng dau co; (2) thé luy tién timg phan vai
thu nhép tir chuyén nhuong dat dai dé diéu tiét hoat dong kinh doanh nha dat. Nha nudc ap
dung cic bién phap tai chinh nhu thué, phi dé diéu tiét hoat dong kinh doanh BBDS,
chéng dau co dat dai. Bén canh hoan thién moi truong phap 1y nhim hop thic hoé cac
giao dich BPS can hoan thién cong tac quan 1y thu thué phi va co cac bién phap ché tai
manh dé budc tat ca cac giao dich BDS phai chinh thirc hoa, hop phap hoa, cé ké khai nop
thué day du. Can can nhic viéc chuyén Thué chuyén QSDP thanh thué thu nhap danh
vao thu nhap phat sinh tir chuyén QSDP nhu qui dinh tai Luat Thué thu nhap ca nhan vira
dugc théng qua naim 2007 cho ph hop véi kinh té thi trudng va trinh do quan 1y & nudc
ta. Theo Chién lugc cai cach thué giai doan dén 2010, thué chuyén QSDPD thuc chat 1a
thué truc thu nhung lai danh trén doanh thu hoat dong chuyén nhuong dat 1a chua hop 1y.
Néu gia dit ting nhanh, thu nhap tir chuyén nhuong 16n thi mirc diéu tiét 2% va 4% hién
nay s& qua thap. Nguoc lai, néu gia dat giam ngudi kinh doanh dat thua 16 ma van phai
nop thué nén cang 16 niang hon. Song dé khic phuc nhuge diém tinh kha thi khong cao do
nhimng can trd tir nang luc quan 1y nha nude d6i voi ca dat dai, giao dich lién quan dén dat
dai cling nhu thu nhap cd nhan con ¢ trinh do thfip nhu hién nay nén khong dé thyc hién
chu truong thay thué chuyén QSDPD bang thué thu nhap tir chuyén QSDD.

Bén canh d6, trong qua trinh trién khai cac luat thué can luu y tinh d@)ng b0, kha thi
va mot sb y kién cho rang thué chi 1a “cong cu don doc trong diéu tiét thi trudong dat dai”
vi “n6 thuong khong duge nhu ¥ va gdy hau qua tai hai cho chinh nguoi né muén gitp



d5”, do d6, nén két hop véi cac giai phap khac, chang han nhu mé rong qui dét, qui nha
(ting cung), tang tiém lyc tai chinh, ting kha nang thanh toan cho cac t6 chirc va dan cu
tiép can thi truong BDS (ting cau), phat trién thi truong BDS hop phap phu hop qui luat thi
truong.

Moi day B Xay dung da trinh Chinh phil 4p dung thué lily tién trong thu thué str
dung dat trong khi giam thué suat thué chuyén QSDP xubng con 1%, giam mirc thu 18 phi
truéc ba xudng con 0,02%. Theo Bo Xdy dung, thi trudng bat dong san phat trién thiéu
lanh manh do nhiéu nguyén nhan nhu cung - ciu chua hgp 1y, chinh sach vé thué sé hiru,
sir dung bat dong san; thué giao dich va 1é phi dang ky bat dong san con nhiéu bat cap.
Thué nha dat qua thap, khong khuyén khich sir dung dat c6 hiéu qua va khong han ché
dugc du co, khong danh thué luy tién d6i voi cac ho gia dinh, ca nhan sir dung nhiéu thira
dat cling nhu céc ho gia dinh, c4 nhan st dung thura dét c6 dién tich 1én hon han muc dat 6.
B0 Xay dung kién nghi ap thué ddi voi trudng hop str dung dat vuot trén han mirc dat ¢ do
UBND cép tinh ban hanh tinh theo timg khu vuc, vi tri. Vi du, tai dia phuong quy dinh
han mic dat ¢ déi véi ho gia dinh nong thon la 250 m2/hd, d6 thi 1a 150 m2/ho thi
cac truong hop sir dung dat & vuot han muac déu phai noép thué. Nguoi st dung thira dét
c6 dién tich dit vuot han muc cang nhiéu thi phai ndp thué cang cao. Cac ho gia dinh, ca
nhan cé sé hiru cdn ho nha chung cu (dat sir dung chung) thi khong phai nop thué sur dung
dat ma chi nop thué so hiru nha 6. B6 Xay dung cho rang, thué CQSD dat hién kha cao
(4%), lam gia tang nhimg giao dich "chui". Do viy, dé nghi giam thué chuyén QSDD
xubng con khoang 1% va tinh chung cho ca nha va dat, hoic gop thué chuyén quyén sir
dung dat voi thué thu nhap cd nhan hoac thué thu nhdp doanh nghiép. L¢ phi trudc ba
khong nén qua cao dé khuyén khich ngudi dan dang ky tai san v6i Nha nuée, do do dé
nghi giam muc 1& phi xudng con 0,02% va khong qua 2 triéu ddng dé dam bao theo ding
nghia I¢ phi.

Chung t6i cho ring moi chinh sach ddi voi BPS, ké ca chinh sach tai chinh néi
chung, chinh sach thué phi 1¢ phi d6i v6i BDS noi riéng déu can dat trén mot nguyén tac
hang dau 1a vi su phat trién cta thi truong BDS lanh manh va hiéu qua, dé kinh t& BDS
that sy phat trién va trd thanh bd phan quan trong cua nén kinh té Viét Nam, dong gop
ngdy cang cao vao ting truong kinh té, dam bao cong bang xi hoi, twong ximg véi vai
trd va gia tri cia BDS d6i voi sy phat trién kinh té - xa hoi cta dat nudc.

Thix tu, can tri¢n khai mot s6 bign phdp quan Iy thi tradng bat dong san:

- T chirc by may chuyen trach ve quan ly va phat trién thi trudong bat dong séan.
Trude hét 1a cap trung uong va cap tinh. Tién toi dua vao hé thong thong ké chinh thong
cac chi tiéu lién quan dén thi truong bat dong san.

- Tang cuong kiém tra gidm sat tién do cac cong trinh da dugc phé duyét. Tang
cuong thic day tién d6 thi cong cac cong trinh d3 trién khai. Chudn bj mit bang, cac thu
tuc phé duyét dy an cho cic du an dau tu bat dong san. Kién quyét thuc hién viée quy
dinh cac doanh nghiép phai ban hang qua cac san giao dich dé ting cuong tinh minh



bach, loai trir dau co. C6 co ché kiém tra, giam sat, quan ly va diéu tiét thi truong phu
hop voi diéu kién phat trién kinh té - x4 hdi trong timg thoi ky.

- Can giai quyét cang sém cang tot viéc kéo qua dai tinh trang nhidu gidy chimg
nhan (s6) cho mot bat dong san (s6 do - gidy ching nhan quyén sir dung dat, s6 hong -
Gidy chung nhan quyén sé hiru nha va quyén st dung dit,...). Khai thong nhiig ach tic
trong hoat dong cua thi truong bat dong san, giam thiéu nhiing cham tré trong khau thi tuc
hanh chinh lién quan dén van dé bat dong san (cip sO, xac nhan cac quyén...) va kinh
doanh bit dong san (cong chimg mua ban, cong ching thé chap, xac nhan giao dich bao
dam).

- Can cong khai hoa d6i v6i cac dia diém trong ndi vi cac thanh phd 16n (cac khu
cii, khu ¢6), dia diém ciing nhu yéu cau dau tu. Tang cudng phuong thirc dau thau lua
chon cha dau tu cic cong trinh tai cac khu dat vang. Pong thoi, cin xem xét, xét duyét
mdt cach hét sirc than trong ning lyc, kha ning va dic biét 1a tinh kha thi cta chi dau tu
cling nhu dy 4n tai cac dia ban nay. DAy 1a nhiing van dé can phdi hop nhiéu nganh,
nhiéu linh vuc vira dé hién dai hoa db thi vira dé chéng tinh cuc by, vun van pha nat kién
trac do thi cil trong khi chua c6 kién trac d6 thi méi.

- Pé dé phong va tranh nhiing tac dong tiéu cuc c6 thé xuat hién trong viéc thuc
hién cac dy 4n nay vé dat dai, vé tai chinh,... cin phai c6 mot 19 trinh tong thé do mot co
quan nha nudc chiu trach nhiém trong viéc dinh ra co ché, chinh sach nham chinh trang
nhitng chung cu cii nat va nhiing dia ban mdi d6 thi hoa hodc dugc phat trién co s ha
tang. Can ban hanh ngay nhitng quy chuan dong thoi v6i cac ché tai va té chuc thuc hién
trong thyc tién dé chong viéc ton tai nhitng tuyén phd cé cic nha mit tién khong du tiéu
chuan.

- Céc t6 chirc, ca nhan tham gia dau tu kinh doanh bat dong san, voi tu cach 1a
ngudi cung cip hang hod cho thi trudng phai dam chat luong, uy tin va thuong hiéu cua
doanh nghiép.

- Hoat dong kinh doanh bét dong san co thé mang lai lgi nhuédn cao, tuy nhién linh
vuc ndy ciing tiém an yéu td rai ro ciing rat 16n. Do d6 doi hoi cac ddi twong tham gia
kinh doanh bat dong san phai c6 tinh chuyén nghiép cao. Cac chu thé tham gia thi
truong phai dam tng cac diéu kién quy dinh cta phap luat vé kinh nghiém, ning luc tai
chinh, dao tao nhan lyc...

- Hang ho4 bat dong san cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai duoc
giao dich thong qua san giao dich ddm bao cong khai, minh bach, canh tranh lanh
manh.

Thit nim, hoan thién méi truong thé ché thi trudng bat dong san
- Hoan thién chinh sach dau tu theo hudéng khuyén khich cac chu thé tham gia
dau tu dé ting ngudn “cung” cho thi truong BPS nham gdp phan binh on thi truong. Ting



bude tao diéu kién khuyén khich cic nha dau tu nudc ngoai tham gia thi truong bat dong
san theo hudng binh dang, cing san choi v6i nha dau tu trong nudc

- Nghién ciru bo sung co ché cho thué dat déi voi truong hop dau tu xdy dung nha
& dé cho thué, gop phan thiic day thi truong cho thué bat dong san nha & phat trién.

- Nghién ctru stra doi co ché phu hop trong cong tac dén bu, giai phong mit bang,
tai dinh cu dé han ché tinh trang khiéu kién kéo dai, gop ph?m déy nhanh tién d¢ thuc hién
cac du an.

- Nghién ctru ban hanh bo sung mét so loai thué lién quan dén thi trudng BDS nhu
thué tai san, thué ha ting nham dam bao quyén loi cia Nha nuéc, gop phan 6n dinh thi
truong va han ché dau co BDS. Trong d6 thué tai san nham tap trung diéu chinh d6i véi
cac d6i tuong c6 nhiéu BDS hodc BPS c¢6 gia tri 16n, diéu tiét truc tiép ddi véi cac dbi
tuong sir dung nhiéu dién tich nha dat nham han ché dau co va khuyén khich khai thac c6
hiéu qua BDS.Thué ha t?mg nham diéu chinh chénh 1éch dia t6 duoc tao ra do Nha nude
dau tu ha tang ma co, gop phan dam bao loi ich ctia ngudi chi s hiru dat dai (dai dién 1a
Nha nuéc), tir d6 tao thém ngudn thu dé hd trg cho cong tac boi thuong, giai phong mit
bang.

- Nghién ctru ban hanh bd sung mot sd co ché, chinh sach hd tro tai chinh dé phat
trién quy nha ¢ cho cac dbi tugng chinh sach xa hai. Khéc phuc tinh trang hd tro, wu dai
trung gian thong qua doanh nghiép bang cac bién phap hd tro tryc tiép cho cac ddi tugng
chinh sach xa hoi gip kho khin vé chd . Bén canh viéc day manh phat trién quy nha ¢
xd hoi theo quy dinh cia phap luat hién hanh, can ting cuong cac bién phap hd tro truc
tiép tir ngan sach cho ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap dé giup ho cai thién nha ¢, dam
bao cong bang x4
hoi. N )

- Som nghién ctru, ban hanh cac van ban hudéng dan lién quan dén cong tac dao
tao, bdi dudng kién thirc, cdp chimg chi vé moi gidi, dinh gid va quan 1y diéu hanh san
giao dich bat dong san theo hudng khuyén khich nhiéu t6 chirc, ca nhan thudc cac thanh
phan kinh té tham gia trong linh vyc nay.

- Pay manh cong tac 1ap ké hoach phat trién thi truong bat dong san, yéu cau cac
tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong phai c6 chuong trinh, ké hoach phét trién bat dong
san hang nam ciing nhu trong timg thoi ky 5 nam, 10 nam phu hop voi diéu kién cu thé va
dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi cta dia phuong.

- Tap trung wu tién day manh cong tic quy hoach xdy dung, dic biét 1a quy
hoach chi tiét xay dung d6 thi va diém dan cu néng thon, quy hoach chi tiét xay dung cac
khu chirc nang nhu: quy hoach cac khu cong nghiép, khu d6 thi va nha &, dong thoi quy
dinh cy thé ché do cong khai quy hoach dé nhan dan biét va thyc hién, dong thoi tao
diéu kién thuan loi cho céc nha dau tu d& dang tiép can thong tin vé quy hoach; khic phuc



su trung lap, chong chéo v6i quy hoach xay dung, quy hoach phat trién nong nghiép va
nudi trong thuy san... trén nguyén tic dam bao tinh khoa hoc, kha thi. Pong thoi tip
trung chi dao dam bao muc ti€u cong tdc quy hoach xay dung thyc sy di trudc mot budc
dé phat trién BPS ding hudng, c6 hiéu qua va bén vimg. Timg budc han ché va chdm dat
tinh trang chia nhé dat dai, vi pham quy hoach. Khi da c¢6 quy hoach phai t6 chic thuc
hién ding quy hoach dé khic phuc tinh trang dau tu dan trai va ling

phi. . )

- Yéu cau dam bao hang hoa bat dong san giao dich trén thi trudng phai cong khai,
ap dung quy dinh bat budc va co ché tai xtr 1y dé thyc hién yéu cau cac doanh nghiép kinh
doanh phai ban san pham hang héa bat dong san thong qua san giao dich theo quy dinh
cua phép luat nham tao diéu kién thuén loi cho moi td chirc, ca nhan c6 nhu cau déu co
thé dé dang tiép can va tham gia giao
dich. : : , " ,

- TO chuc tot hé thong cung cap thong tin ve bat dong san theo nguyén tac cong
khai, minh bach, trung thyc va quy dinh bt budc viéc cong khai thong tin vé thi truong bat
dong san trén cac kénh thong tin theo quy dinh dé gép phan lanh manh héa thi truong bat
dong san.

- Khuyén khich cac giao dich chinh thirc di d6i voi ché tai di manh dé han ché
cac giao dich “ngdm” théng qua viéc giam thué chuyén dich bat dong san, giam phi xac
dinh s¢ hitu bt dong san dé khuyén khich cac chu thé tham gia giao dich chinh thuc.

- C6 bién phéap thich hop dé han ché dau co va khuyén khich st dung c6 hiéu qua
bat dong san theo hudng bat budc cac chi so hitu, chi sir dung bat dong san phai ndp
thué tai san, diéu chinh giam tién s dung dat phai nop khi giao dat nhung ting thué nha
dat dong hang thang (hodc hang nim). Viéc han ché dau co bat dong san s& gop phan ting
cung hang héa cho thi trudng, giam tinh trang dau co, gop phan thic day thi trudng phat
trién lanh manh.

- Khuyén khich phat trién da dang hoa thi truong BDS ca vé chiing loai, chat lugng
va gia ca san pham phu hop voi nhu ciu va mirc ¢ phat trién cua thi truong BDS, chu
trong uwuu tién phat trién thi truong BPS nha ¢. Nghién ctru ban hanh bd sung cac chinh
sach hd trg dé khuyén khich phat trién thi truong bat dong san cho thué.

- C6 bién phap thich hop dé 6n dinh gia ca BDS phu hop véi muc d6 ting truong cla
nén kinh té va thu nhap cta nguoi dan nham ting stic canh tranh ctia nén kinh té va dap
mg nhu ciu ctia ngudi dan, han ché dau tu mat can ddi vao BDS dé khac phyc tinh trang
dau tu dan tran, mat can d6i vé cung - cau. Két hop dong bo cac giai phap dé dua gia ca
ctia thi trudng gan véi gia tri ctia bat dong san, dong thoi két hop véi bién phap cai cach co
cdu tién luong, ting thu nhap cho ngudi lao dong dé dam bao muc tiéu da s6 ngudi lao
dong co diéu kién cai thién nha 6.



- Hoan thién co ché chinh sach lién quan t6i dang ky, thé chap bat dong san nham
khai thac kha ning huy dong von phuc vu nhu cau phat trién kinh té - xa hoi; ban hanh quy
dinh dé dam bao an toan cho cac t6 chuc tin dung cho vay thé chap bat dong san, dong
thdi ¢6 chinh sach hop 1y dé khuyén khich ngudi dan tham gia vay von ngan hang dé tao
1ap nha &, khuyén khich phat trién dong b thi trudng tai chinh, thi trudng chimg khoan va
thi truong bat dong san.

- Nghién ctru mé rong pham vi ddi twong dugc s& hiru bat dong san ddi vai cac
chu thé tham gia thi trudng, ké ca d6i vai cac to chic, ca nhan nudc ngoai dé dap ung yéu
cau hoi nhap (thyc hién thi diém cho ngudi nudc ngoai mua nha & tai Viét Nam, timg budc
mé rong co ché cho phép nha dau tu nudc ngoai duge tham gia cac hoat dong kinh doanh
bat dong san nhu cac d6i tuong trong nudc).

- Hoan thién co ciu td chuc cua thi truong, bao g@)m tao lap mdi cac td chtrc cho thi
truong BDS nhu san giao dich BPS, t6 chic dinh gid BDS, t6 chirc tu van phap 1y
BDS, t6 chiic bao hiém BDS, hé théng thong tin BDS va hoan chinh lai cac to chirc c6 san
nhu t6 chirc moi gigi BPS, cac dinh ché tai chinh tham gia thi trudng bat dong san, cac t6
chirc kinh doanh bat dong san, t6 chuc dich vu cong...

- Tang cuong nang luc va hiéu lyc bd may quan 1y Nha nudc vé thi trudng BDS theo
huéng két hop voi chi truong cai cach hanh chinh, wu tién cho cong tic dao tao, bdi
dudng nham nang luc quan 1y ciia can b cong chirc nha nuéce ciing nhu dbi voi ngudn
nhan Iyc ciia cic thanh phan kinh té tham gia kinh doanh BDS.

- Pam bao c6 hé thong quan 1y, diéu hanh thi trudng bat dong san dong bd tir TW tdi
dia phuong; ting cudng cong tac nghién ctru du bdo va dua cac chi tiéu phét trién thi
truong BDS thanh chi tiéu hang ndm trong ké hoach phat trién kinh té xa hoi.

- Pay manh tuyén truyén, pho bién rong rii phap luat vé kinh doanh bat dong san.



