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1. Nhan dang thi truong bat dong san nha dat ¢ nuéc ta

- Thi truong bat dong san nha dat (BDSND) cua Viét Nam vé thuc chat da hinh
thanh tr truGe khi nude Viét Nam Dan chu Cong hoa ra doi. Trong thoi ky nay, thi
truong BDSND thuc chat chi & mitc do tho so, hoat dong cht yéu thong qua céac
hoat dong mua ban trao tay, khong thong qua dang ky ké khai va nop thué cho Nha
nude. Thoi ky kinh t€ ké hoach hoa tap trung, thi truong BDSND nhin chung khong
duoc Nha nude thira nhan va ban chat thi truong cling chi 1a cac hoat dong nhu thoi
ky trudc khi nuGe Viét Nam Dan chi Cong hoa ra doi. Ké tir khi Luat Dat dai ra
doi da thira nhan BDSND 1a loai hang ho4 va khi dé thi truong BDSND méi thuc su
phat trién so6i dong, manh mé va ciing hét stic phic tap, dac biét 1a khi Luat Kinh
doanh bat dong san c6 hiéu luc.

- BDSND 6 nudc ta vira c6 nhitng dic diém chung nhu BDSND cua céc nude nhung
do luat phap cua nude ta quy dinh dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nudc la dai
dién s hitu nén quyén sé hitu vé dat dai va quyén st dung dat dai bi tach roi. Do
vay, chi ¢6 quyén sur dung dat v6i quyén so hitu cdc tai san dau tu trén diat mdéi tré
thanh hang hod va vi thé can phai c6 co ch€ dé quyén s hitu duoc thuc hién vé mit
kinh t€ khi mua ban, chuyén nhuong BDSND.

- Thi truong BDSND chiu su tdc dong cua cac quy luat kinh t€ thi truong, trong doé
quy luét cung cau c6 su tac dong riéng biét do BDSND 1a hang hoa khong giong
nhu céc loai hang hod khac (BDSND c6 vi tri ¢ dinh, moi vi tri ¢é ddc thi riéng
khong hoan toan giong bdt ky vi tri nao khdc va gid tri cua BDSND phu thudc vao
hé théong co sd ha tang ciing nhu khd ndang sinh 1oi).

- Thi truong BDSND c¢6 moi lién quan, tic dong truc ti€p dén thi truong von, thi
trudng chig khodn va ¢é anh hudng dén can d6i vi mo ctia nén kinh t&. O nudc ta,
do cdc thi truong néi trén mdi hinh thanh, co sd luat phdp dé van hanh hiéu qua thi
truong con chua diay du nén su anh hudng, mai lién hé gitta cac thi truong & mic do
rat cao va rit nhay cam.

- Thi truong BDSND ngoai cdc chic nang thong thuong nhu cic thi truong khac
con c6 chic nang trién khai, thuc hién quy hoach xay dung do thi. Vi vay, chat
luong cong tac 1ap quy hoach va trinh do quan 1y xay dung theo quy hoach c6 anh
huong manh mé dé€n hoat dong cua thi truong BDSND.

- Céc thanh t6 cdu thanh thi truong BDSND & nudc ta (nhu hé thong ludt phdp, cdc
nha cung cdp, cdc khdch hang tiéu thu va cdc nha cung cdp dich vu...) da c6 nhung
con nhiéu bat cap vé so luong ciing nhu vé chat lugng.
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2. Nhiing ton tai hién nay cua thi truong BDSND va nguyén nhan (theo goc do
cua kinh t€¢ BDSND)

- Viéc danh gia tinh hinh hoat dong cta thi truong BDSND phan 16n dua trén céac
hién tugng bé ndi cua thi truong. Trong nhitng nam vita qua, nhitng nhan dinh,
danh gia su bién dong cua thi truong bat dong san nha dat lic “néng”, lac “lanh”
phan 16n 1a nhiing nhan dinh mang tinh cam tinh, chu yéu dua trén céac hién tugng
bé noéi cua thi trudng; trong khi thuc chat chi 1a hién tugng déng bang hoac sot
néng & mot s6 khu vue, 6 mot s6 dia phuong va & mot so loai hang hoa BDSND.
Cach nhan dinh, ddnh gid tinh hinh phét trién thi trudng nha dat nhu vay 1a cich
danh gia phién dién, thi€u can ct khoa hoc, c6 anh huéng khong t6t dén cac chinh
sach diéu ti€t vi mo cta Nha nu6c (nhu chinh sdch lién quan dén ldi sudt ngdan
hang, dén han miic cho vay von dau tu bdt dong sdn...) va da c6 tac dong truc ti€p
dén viéc can doi vi mo cua nén kinh t€. Nguyén nhan 1a do & nudc ta chua c6 cac
quy dinh, cdc tiéu chi dé danh gid mic do phat trién cua thi trudng BDSND. Theo
kinh nghiém ctia céc nuGc c6 thi trudng BDSND phét trién thi mot trong nhitng chi
tiéu quan trong phuc vu viéc danh gia mic do hoat dong cua thi truong BDSND 1a
chi tiéu phan anh "dé co gidn cung va cau BDSND ".

- Nha nudc chua can d6i chinh thitc kinh t€ BDSND trong dicu hanh kinh t€ vi mo
do chua ¢6 nhitng qui dinh, huéng dan cu thé vé van dé nay; dac biét 1a do thi€u cdc
nghién cdu, phan tich, ddnh gid vé mic do anh hudng va méi quan hé cta thi
truong BDSND véi cdc thi trudong khac cua nén kinh té.

- Gia bat dong san nha dat dugc hinh thanh chua thuc su tuin theo co ché€ thi truong
do c6 su can thiép truc ti€p ctia Nha nudc; cu thé la:

+ Viéc Nha nuéc ban hanh khung gid dat dé lam co s& cho cdc dia phuong ban
hanh gia dat hang nam Ia chua hgp 1y do khung gia duoc xac dinh chua phu hop véi
dién bién ctia gia thi trudng thuc t€ clia cdc dia phuong. Gid dat do dia phuong ban
hanh (trén co sd cdc nguyén tdc, phuong phdp tinh gia dat do Nha nudc quy dinh
va diéu kién thuc té ciia dia phuong) nhin chung con thap so vdi gid ca thuc t€ cua
thi trudng. Viéc quy dinh nguyén tac xac dinh gia boi thudong dit theo mat bang gia
thuc t€ thi trudng tai dia phuong nhung chua quy dinh cu thé cdc tiéu chi dé xac
dinh gid thi trudong nén cédc dia phuong gip nhi€u khé khin, vuéng mac khi xédc
dinh gi4, 1am anh hudng khong nho dén chat luong cong tic giai phéng mit bang.

+ Viéc quy dinh mot khung gid dat phuc vu cho nhiéu muc tiéu khac nhau (tinh
thué chuyén nhuong quyén sit dung dat, thu tién khi giao ddt hodc cho thué dat,
tinh gid tri tai san khi giao ddt, boi thuong thiét hai khi thu hoi ddt, tinh 1é phi
trudc ba...) 1a khong phtt hop. Mot s6 trach nhiém tai chinh vé ban chit khong phu
thuoc vao mic gia ciing nhu su bién cua gia dat theo thi truong nhu quy dinh thué
chuyén quyén str dung dit bang 4%; 1é phi trudc ba biang 1% so véi gia dat do dia
phuong ban hanh. Nhiing quy dinh bat hop 1y nay da cé tic dong khong nho dén
qua trinh van hanh cua thi truong BDSND (vi du hién tuong da va dang xdy ra o
nhiéu dia phuong la nguoi dan khong dén chinh quyén dé nhan s do do khong cé
khd ndng ndp 1é phi trudc ba hodc do khung gid ddt tang vao dip dau ndam).

+ Nha nudée qui dinh khung gid nha cho thué, thué mua doéi v6i nha 6 xa hoi trong
khi lai quy dinh viéc diu tu kinh doanh loai hinh nha & nay phai bao toan von la
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khong phu hgp véi co ché thi truong, khong thu hit cac nha dau tu tu nhan tham
gia do viéc dau tu khé ¢6 kha nang sinh 16i. Mau thuan co ban nhat & nudc ta hién
nay do6i v6i nha & xa hoi 1a kha thanh todn ctia nguoi thudc dién duoc thué, thué
mua nha & xa hoi 1a rat thip, khong dap tng yéu cau thu hoi von dau tu xay dung
va duy tri loai nha & nay, trong khi kha nang ho trg truc ti€p (tro gid truc tiép) ciua
Nha nudc d6i khach hang tiéu thu 1a khong c6 (Kinh nghiém ciua cdc nudc trén thé
gidi cho thdy, dé chinh sdch nha ¢ cho nguoi thu nhdp thdp thanh céng thi cdn phdt
huy vai tro cua khu vuc kinh té tu nhdn, Nha nudc han ché viéc truc tiép cung cdp
loai nha ¢ nay. Mdt khdc, chi khi Nha nudc cé di tiém luc kinh té nhdt dinh dé ho
tro truc tiép doi vdoi nguoi tiéu thu nha ¢ xa hoi thi chinh sdch nha ¢ xa hoi mai
thanh cong).

- Trong giai doan vira qua, mot sO yéu td chi phi hinh thanh gida BDSND tang da
ddy gia BDSND tiang va dong thoi lam giam kha nang cung BDSND, vi du nhu:
Thoi gian chudn bi va trién khai du 4n kéo dai (do vuéng méc trong khau qui hoach
va giai phéng mat bang ciing nhu céc thi tuc phé duyét du 4n; dic biét 1a du 4n nha
&) da lam tang chi phi hinh thanh gia BDSND; Gid nguyén vat liéu xay dung tang
da lam tang chi phi xay dung BDSND; Thué chuyén nhugng quyén st dung dat, 1é
phi trudc ba theo qui dinh hién hanh la cao anh hudng dén chi phi hinh thanh BDS
cling nhu khong khuyén khich viéc dang ky BDS (theo kinh nghiém cua cdc nudc
trén thé gidi, chi phi giao dich BDND gom 1é phi trudc ba, thué chuyén nhuong,
phi qudn ly, thué VAT, thué thu nhdp... chiém khodng 3 — 5% gid giao dich
BDSNP); Kha nang ti€p can thong tin vé thi truong BDS khé khan 1am anh hudng
khong nho dén qua trinh dau tu BDSND.

- Chinh sach ho tro tai chinh chua pht hop da anh hudng dén thi truong BDSND:

+ Do chua c6 chinh sach cho vay tin dung trung han va dai han nén cac nha dau tu
BDSND gip kho khan vé kha nang thu héi von dé€ tra ng von vay dau tu BDSND.

+ Do chua ¢6 chinh sdch hd trg truc ti€p cho ngudi ¢ thu nhap thap dé tang kha
nang thanh todn tién thué, tién mua nha nén da han ché€ kha niang ciu vé nha &
(Kinh nghiém cua cdc nudc cho thdy dé nguoi thu nhdp thdp cé khd ndng tiép cdan
duoc nha & thi chinh sdch cho vay dé hé tro tién nha phdi la su hé tro truc tiép cho
nguoi sit dung, han ché viéc ho tro thong qua cdc nha dau tu nha J hodc qua cdc
bién phdp ho tro gidn tiép khdc).

+ Chinh sdch tin chap, thé chap chua 1o rang cu thé da han ché viéc st dung
BDSND dé vay von phuc vu viéc dau tu kinh doanh cédc Iinh vuc khac.

- Viéc d6 x6 vao ddu tu kinh doanh BDSND tran lan da gay nguy co lam mat 6n
dinh nén kinh t&; nguyén nhan 1a do con thi€u céc qui dinh, hudéng dan vé di€u kién
nang luc (kinh nghiém, tai chinh), vé co ch€ kiém tra, kiém sodt hoat dong kinh
doanh BDSND.

- Hang hoda BDSND duogc cung cap cé co cau bat hop ly. Cac hang hoa BDSND
duoc tap trung dau tu qua chu yéu la loai biét thu, can ho cao cap véi dién tich
rong, gia thanh cao chi phu hgp véi doi tugng khach hang c¢6 thu nhap cao; trong
khi loai nha chung cu véi cac can ho ¢é qui mo dién tich dién tich vira phai, gid ca
phu hop phu hop v6i kha nang chi tra cua nguoi thu nhap thap lai khong duge quan
tam dau tu. Nguyén nhan do stic hap dan cua cac viéc kinh doanh loai nha & cao
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cép; mat khdc do co ché, chinh siach dé€ dau tu loai nha cho thué, nha ¢ xa hoi chua
thuc su phut hop. Ngoai ra, viéc quy dinh khong duoc dau tu xay dung nha & lién
k&, khong dugce "ban nén" nha & da han ché kha nang cung cép phong phud cac hang
hoda BDSND.

- Tinh minh bach cuta thi trubng BBDSND chua cao 1am anh hudéng dén kha nang
cung va cdu BBDSND: Qui hoach xay dung do thi chua theo kip toc do phat trién
do thi; Hé thong thong tin vé quy hoach, vé thi truong BDSND chua cong khai va
khong ddy dua; Tinh trang giao dich ngam, dau co BDSND, kich cau ao....dién ra
pho bién.

- Hé thong thu€ lién quan dén BDSND chua hop 1y, chua day du da anh hudng dén
viéc van hanh cua thi trudng BDSND: Thué chuyén quyén sir dung dat, 1é phi trudc
ba cao lam cho viéc dang ky BDS gap kho khan; Chua c6 thu€ st dung BDSND nén
chua han ché hién tugng dau co; Chua quy dinh thu€ tinh trén phan gia tri gia tang
cta BDSND do viéc Nha nu6c dau tu phét trién co sG ha tang do thi mang lai.

- Vai tro diéu tiét cia Nha nudc véi tu cdch 1a nguoi cung dat dai chua duoc phat
huy da han ché€ kha nang can thiép thi truong BDSND: Quyén thu hoi dat, trung
dung dat phuc vu muc dich cong cong chua dugc nang cao. Vai trd clia cac t6 chiic
phat trién qui dat & cdc dia phuong con han ché. Co ché€ dau gid dat con nhiéu bat
cap, chua phat huy dugc vai tro cua no.

3. Mot so giai phap kinh té phuc vu cong tac quan ly thi truong BDSND

Dé thi truong BDSND phit trién bén ving, ngoai cdc giai phap vé viéc hoan thién
hé thong phap luat n6i chung, mot s6 giai phap kinh t€ sau day can dugc xem xét:
3.1 Xay dung hé thong cdc tiéu chi danh gid mic do phét trién thi trudng BDSND
lam co s& cho viéc hoach dinh céc chinh sach vi mo quan 1y thi truong BDSND.

3.2 Ra sodt cdc yé€u t6 chi phi hinh thanh gid BDSND dé loai bo nhitng chi phi bat
hop 1y gép phan lam giam gia BDSND. Cong b chi phi thuc t€ (chi phi ddt dai, ha
tang ky thudt, chi phi xdy dung, chi phi giao dich, thué, phi...) hinh thanh gia
BDSND dé gép phan tao mat bang thi trudng va lam co s& cho thi trudong tham
khao trong qua trinh giao dich BDSND.

3.3 Xay dung va cong khai hé thong thong tin vé thi truong BDSND trén pham vi
ca nudc phuc vu viéc ti€p can dé dang hé thong thong tin cho cdc nha dau tu ciing
nhu doi véi khach hang.

3.4 T6 chiic viéc du bdo va cong khai du bdo phét trién thi trudng BDSND.

3.5 Xay dung co ché chinh sich diéu phoi méi quan hé giita thi truong BDSND véi
cac thi truong khac, dac biét 1a thi truong von.

3.6 V€ chinh séch gid dat: Nha nudc chi nén dua ra nhitng nguyén tac, huéng dan
xac dinh gia dat va giao cho cac dia phuong can ct tinh hinh thuc t€ thi truong
chuyén nhuong quyén str dung dat tai dia phuong dé quyét dinh gia dat.

3.7 Vé chinh séch tin dung, tai chinh: Xay dung co ché cho vay trung han va dai
han. Xay dung co ché hd tro truc ti€p cho ngudi thu nhap thap vay dai han, ho trg
truc ti€p dé tang kha nang thanh todn tién thué nha, thué mua nha & chinh sdch, nha
tra gop nha 6. Hoan thién co ché tin chip, th€ chat BDSND, dac biét cho nguai thu
nhap thap.
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3.8 V& chinh sdch gia nha: Sira d6i viéc Nha nudc ban hanh khung gid cho thué,
thué mua nha & xa hoi. Hoan thién co ché€ hd trg von, giam thué, chi phi cho cic
nha diu tu nha & xa hoi.

3.9 Vé chinh sach thué€ nha dat: Stra d6i theo huéng ha miic thu€ chuyén quyén su
dung dat va 1é phi trudc ba. Xay dung mic thué€, cach thu va quan 1y thu€ "Phdt
trién ha tang” d6i v6i phan gid tri gia ting cia BDSND do Nha nudc ddu tu phat
trién ha tang. Xay dung mic thu€, cach thu va quan ly thu€ "Sir dung BDSND"
nhiam han ch€ tinh trang sit dung BDSND khong hiéu qua, ddu co BDSND (Kinh
nghiém ctia cdc nudc, miic thué nay khodng 1% gid BDSND ).

3.10 Diéu chinh theo huéng tang miic thué suét cta thué lgi tic trong kinh doanh
BDSND dé dam su binh ding véi céc linh vuc khéc do linh vuc kinh doanh BDSND
1a loai hinh kinh doanh tai nguyén hitu han do Nha nudc quan ly.
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