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PHAN MO PAU

Nam 2005 khép lai véi nhitng yéu t6 bat ngd cua thi trudng bat dong san
nhu: “dong bang” cua thi truong, cau vé hang héa bat dong san cho thué ting
dot ngot, gia ca hang hoa bat dong san thay d6i khong thé luong dugc... co thé
noi thi truong bat dong san Viét Nam dang trong qua trinh Xac 1ap mot co ché
hoat dong. Nhitng nong lanh cua thi truong hién nay 1a mot diéu kho tranh khoi.
Sy phat trién cua linh vyc day nhay cam ndy s& duoc nhin nhan nhu thé nao
trong thoi gian t6i, nguyén nhan cua nhirng bét cap cua thi truong ...d6 14 nhiing
van dé luén dugc dit ra cho moi ngudi tham gia thi truong ngay ca phia nha
nude va ca phia nguoi dan. dé tai “ thi truong bat dong san Viét Nam thue trang
va giai phap” dugc dé cap nhdm giup cho ngudi nghién ctru tim hiéu vé 1y luan
thi truong bat dong san cung ciu va c&c yéu té hinh thanh nén thi truong, phan
g ciia cac yéu t6 khi co su thay ddi cua thi truong. Dong thoi thong qua dé an
dé thay duoc mot sd nguyén nhan tir d6 dua ra mot s giai phap cho thi truong
trong thoi gian téi. dé thi truong c6 thé hoat dong thong sudt va hiéu qua ding
dinh huéng va mong muén cua x& hoi.

Thi truong bt dong san rat rong 16n phong phti da dang vé hinh thuc va
loai hinh....vi vay trong khuon khd cua méot dé an mon hoc xin dugc dé cap
nhiéu dén thi truong bat dong san Viét Nam va mot s6 kinh nghiém ctia mot sb
nude trén thé gioi. ddi tugng chi yéu 12 thi trudng mua ban nha dat.

NoGi dung cua dé an mén hoc dugc ciu tap thanh 3 chuong

Chuong I: Co so 1y ludn vé thi trudng bat dong san

Chuong II: Thuc tién hoat dong cua thi truong bat dong san

Chuong III: Giai phép phat trién thi truong bat dong san .
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CHUONG I: CO SO Li LUAN CUA DBE TAI.

I, KHAI NIEM, PAC PIEM, VAI TRO THI TRUONG BAT PONG
SAN.

1.1, KHAI NIEM THI TRUONG BAT DPONG SAN

Trude khi tim hiéu khai niém thi truong bat dong san chung ta ¢ thé hiéu
qua khai niém vé thi trudng noi chung. Thi truong duoc dinh nghia 13 noi dién
ra hoat dong mua ban 1a tong thé cac quan hé cho phép ngudi mua va ngudi ban
trao d6i dugc v6i nhau vé hang hda va dich vu.

Ciing giébng nhu hang hoa khac thi truong bit dong san chi ra doi khi
trong x& hoi co su trao d6i mua ban, giao dich vé bat dong san.

Theo dong lich sir sy ra doi va phat trién cia thi truong bat dong san gin
lién voi qua trinh dat dai tro thanh hang hoa do su xac 1ap vé ché do so hitu va
su sinh loi cta ching. VA cac khai niém thi truong bt dong san chi xuit hién
khi cac giao dich bat dong san ra doi, tirc 1a khi bat dong san tré thanh hang hoa.
Tuy nhién, khéng phai co su giao dich trao d6i hang hoa bit dong san 1a c6 thi
truong bat dong san. thi trudng bat dong san phai 1a sy mua ban hang hda bat
dong san & mot mic d6 nhit dinh gin lién voi sy phat trién kinh té ctia moi
qudc gia, gin lién véi sy phat trién cua san xuit hang hoa bét dau tir sy ra doi
cua san xuat hang hda ma ngudn gdc 1a ché d6 chiém hitu tuw nhan vé dat dai.

Khi dat dai sinh loi cho ngudi s¢ hitu chiing thi n6 tré thanh déi twong dé
trao d6i,chuyén nhuong, cho thué.........

Khong chi c6 dat nguoi ta cOn xay dung cac cong trinh trén dat dé phuc vu
cho kinh doanh doi séng, cho cac giao dich trén thi trudng va chi dén khi dyoc
nha ntroc thira nhan tham gia quéan 1i (diéu tiét) thi khi d6 thi trudng bat dong
san moi chinh thirc hop phap va c6 didu kién phat trién.

Do ¢6 nhiéu quan diém khac nhau vé hang hda bat dong san nén ciing c6

nhiéu quan diém khac nhau vé thi truong bat dong san
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C6 quan diém cho rang thi truong bat dong san va thi truong dat dai 1a
mot vi tai san nha , cdng trinh phai gan lién voi dat dai méi tro thanh thi truong
bat dong san. diéu ndy cd nghia 12 ban than dat dai 1a bat dong san 14 yéu t6 dau
tién cua bat ki bat dong san nao.

Gan giéng nhu vdy, mot s ngudi quan niém ring thi trudng bat dong san
|4 thi trudng dia 6c( nha va dat). quan niém nay khé phd bién ¢ nuée ta do hoat
dong giao dich chu yéu quan sat duge 1a cac giao dich chuyén nhuong, mua ban
thé chap,.... Nha dat, quan diém nay chwa du thuc té vi nha dat chi 13 mot bo
phan quan trong cua hang hoa trén thi truong.

Bén canh d6, co ngudi quan niém thi truong bat dong san vé goc do phan
anh truc dién cac hoat dong cua thi truong bat dong san. ho cho rang thi truong
bat dong san 1a noi dién ra cac hoat dong mua, ban... bat dong san theo qui luat
cua thi truong. Quan ni€m XuAt phat tur dac diém 1a hoat dong thi truong bat
dong san ¢ hau hét cac nude do luat dan su diéu chinh. Tuy nhién, & gbc d6 nay
ching ta d& hinh dung vé thi truong bt dong san hon.

T d6 6 thé két luan:

Thi truong bat dong san 12 mot bd phan ciu thanh quan trong cua nén
kinh té thi trudng. nghia hep 13 : hoat dong lién quan dén bat dong san nhu: mua,
ban thé chép..... ndi cach khéc, ddy 1a tong hoa céc giao dich dan sy vé bat dong
san tai mot dia ban nhét dinh trong mot thdi gian nhét dinh.

Ciing can phai phan biét thi truong bat dong san va thi truong xay dung.
Hién nay c¢6 nhiéu nguoi dang nhdm 14n hai loai thi truong ndy véi nhau. Khac
V6i thi trudng xay dung nhan dit hang san xuit ra bit dong san, thi trudng bt
dong san 1a thi truong dich vu va phuong thirc hoat dong cua thi truong bat dong
san c¢6 nhitng nét riéng biét.

1.2, PHAN LOAI THI TRUONG BAT DONG SAN

Thi truong bt dong san rat phong phti va da dang vé ching loai phuc vu
cho nhiéu muc dich khac nhau. Dya trén céc tiéu chi phan loai khac nhau ta ¢
thé phan chia ra cac loai hinh thi trudng bat dong san nhu sau.
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1.2.1 ,Can ctr va loai hinh giao dich ta c6 thé phan loai thi truong gdm:

o thi trudng mua ban bat dong san: hinh thanh sém nhat. Xét vé lich
su, thi trudong mua ban trao doi dat dai xut hién gén nhu déng thoi v6i sy xuét
hién chiém hiru tu nhan vé tu liéu san xuét, chiém hitu tu nhan vé dit dai, ngay
nay viéc mua ban trao doi dat dai, bat dong san da tré thanh pho bién va vyot
khoi pham vi cia mot qudc gia, nhat 13 cac nude ¢ nén kinh té phat trién. Mua
béan trao ddi bt dong san dugc dién ra truc tiép giita nhitng nguoi cd nhu ciu
mua, ban , trao d6i. Hodc thong qua cac t6 chtre dich vu, méi gioi tu van vé bat
dong san. hoat dong mua ban bat dong san con do ca doanh nghiép kinh doanh
(san xuat, xdy dung) bat dong san cung cdp bit dong san cho cac chu thé trong
nén kinh té.

. Thi trudng bat dong san cho thué:

Khéc v&i mua ban thi truong ndy chi chuyén dich quyén sir dung bat dong
san trong mot thoi gian nhat dinh.ngudi cha s hitu bat dong san ciing nguoi di
thué bat dong san dam phan ty thoa thuan dua ra mot mirc gia nhat dinh. Ki két
hop dong dan su. Theo d6, ngudi chu s& hitu bat dong san nhugng mot phan
quyén s¢ hitu cia minh cho ngudi thué bat dong san trong thoi gian thué. Ngudi
thué bat dong san dugc quyén khai thac sira dung bat dong san nhu d& ki két
muc dich sir dung v6i chi s& hitu c6 thé 1a: dé ¢, dé lam van phong, dé 1am kho
chtra hang......voi nhidu muc dich thué bat dong san khac nhau. Ciing c6 nhiéu
loai hinhbat dong san khac nhau dé cho khach hang thué nhu: nha cao ting, vin
phong, cao bc, nha riéng, quyén sir dung dit. ..

Gia ca trong thi trudng ndy ciing do quan hé cung cau quyét dinh. TUy
thudc vao cong nang muc dich ctia nguoi di thué va kha nang théa mén cua bat
dong san. C6 thé dya vao mot sb bat dong san co san trén thi truong dé tham
khao va dua ra gia ki két hop dong. Gia thué dat hay ré phu thudc rat nhiéu vao
cung — cau hang hda bat dong cho thué va hang hda thay thé trén thi trueong.

Nguoi di thué bat dong san c6 thé théng qua moi gi6i trén thi trudng hodc
tw giao dich tim ra bt dong san ki két v6i nguoi cho thué.
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. Thi truong bat dong san dung 1am tai san thé chap

Pay 1a mot thi truong gin lién voi hoat dong cua nganh ngan hang tai
chinh khi nay bat dong san tro thanh tai san dé bao dam tién vay.ngan hang, t6
chure tin dung giit gidy ro chimg nhan so hitu bt dong san ctia ngudi cAm cb bat
dong san, tién hanh dinh gia latm tha tuc cho thé chap. Ngan hang tinh 14i vay
vao sb tién nguoi thé chip bat dong san nhan. Nguoi thé chdp bit dong san co
nghia vu thanh téan tién vay goc va lai vay ding han. néu khong s& bi tich thu
tai san cam cb.

Thi trudng ndy gop phan khoi thong thi trudng von 1am nay sinh cac giao
dich khac nhu: dinh gia bat dong san, chuyén nhuwong vbn vay, chuyén dich
quyén nam gittu bat dong san thé chip chuyén nhuong va phét trién bat dong
san thé chép.

. Thi trudng bat dong san dung gop vén lién doanh.

Trong lién doanh cac bén phai gop von va cac chi bat dong san thudng
ding vén gop co thé 1a tién mat, gia tri dong san.....dya trén bat dong san ma
ngudi tham gia goép von dua ra dé gop vén lién doanh ngudi dinh gia tién hanh
dinh gia bat dong san. tir 46 rat ra duoc gia tri von gop lién doanh cua cac ca
nhan.

Trong nén kinh té thi truong phat trién manh cac nitoc dang phét trién
ludbng mong mudn thu hat dugc nhiéu vén gop tir nude ngdai. Pong thoi ¢b
dugc nhiéu vén hon dé tham gia tich cuc chi dong, cho viéc kinh doanh thu loi.
trong lién doanh dat dai va co so ha tang d6 12 ngudn von d6i tmg dé phat trién ,
thu hat von nude ngoai. Do vay, véi cac nude dang phat trién nhu nudc ta thi
gop vén lién doanh bang bat dong san 1& mot wu thé can duwoc tin dung va phét
huy hiéu qua.dong thoi, thi trudng ndylam nay sinh cac giao dich nhu dinh gia
bat dong san chuyén nhuong vén gop lién doanh, vén gop cb phan.

J Thi truong bat dong san tham gia bao hiém

Khi cht so hiru bat dong san tham gia bao hiém bat dong san cta minh
Vi cac to chirc bao hiém v6i mire phi nhat dinh va s& dugc bdi hoan gié tri cua
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bat dong san khi du cac diéu kién dé chi tra. Nhu vay cha co bat dong san chui
dong gbp mot khoan tién nhat dinh dé phong trir khi gap rii ro ddi véi bat dong
san c6 duoc khoan boi thuong dé khoi phuc lai dugc bat dong san d6. Nguoi co
bt dong san co thé tur mua bao hiém cho bat dong san cua minh hodc khdng
ngoai trir mot s6 loai hinh bt dong san 12 bit budc phai mua.

1.2.2. Céan ctr vao loai hang hoéa trén thi truong

. Thi truong dat dai:

Pay la thi truong co ban ra doi sém nhét. Tir thira so khai ngay khi dat dai
sinh loi nhiéu cho con nguoi va XUAt hién sy chiém hitu tu nhan vé dit dai.
Trong x& hoi c6 nhitng ngudi c6 dat va nhitng nguoi khong co dat can dat dé san
Xuit sinh hoat. Nha nudc xac 14p quyén so hitu dat dai ciia cic ca nhan, dat dai
duoc mua ban thoa man cho nguoi ¢6 nhu cau. Khi phap luat chua cong nhan sy
ton tai cta thi truong dat dai nhung viéc mua ban dat van duoc tién hanh do c6
nhu cau thuc sy trén thi truong va 1a doi hoi khach quan. Vi khéng ¢ su cong
nhin cua phap luat nén thi trudng d6 dwoc coi nhu 13 thi truong “ngadm”. Khi
phap luat nha nudc cong nhan thi trudng mua ban dat luc nay thi truong moi
dugc thuc sy cong nhén va cod diéu kién phat trién.& nudc ta thi truong quyén sur
dung dat 12 con khd maéi mé va méi duge hinh thanh & mot thoi gian ngén gan
day. doi hoi nha nuoc can hoan thién hon cac chinh séch, hé thong van ban phap
qui .... dé thi truong hoat dong lanh manh hiéu qua nhanh chong.

& mot s6 nudc thi truong ndy c6 hai loai : thi truong chuyén nhuong
quyén s& hiru va thi truong chuyén nhuong quyén sir dung

Riéng ¢ nudc ta, do ché d6 s¢ hitu va chinh tri nha nudc ta qui dinh: dat
dai thudc so hitu cua toan dan do nha nudc dai dién quan li. Do @6, trén thi
truong chi duy nhat c6 mot thi truong 12 thi truong chuyén nhuong quyén sir
dung dat chtr khong co thi trudng chuyén nhuong quyén sé hitu bat dong san
nhu mot sd nuoc cong nhéan ché do s& hitu c4 nhan.

. Thi truong nha ¢
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Nha & 1a mot loai hinh bat dong san quan trong cua thi truong bat dong
san n6 thoa man duoc nhiéu nhu ciu sinh hoat ctia con nguoi. Co kha nhiéu loai
hinh nha ¢ khac nhau dugc cung cép trén thi trudng nhu:

nhiing can nha riéng biét, cac ddy nha riéng biét hoac ban riéng biét, cac
ddy nha xay cung maot kiéu....... Nhirng nha chung cu.Thi truong nha ¢ thudc
khu vuc coéng cong (phuc vu cho ddi twong c6 thu nhap thip) loai hinh nay
thudng c6 duoc nhiéu wu dai cia nha nude dé dat dwoc muc tiéu x4 hoi cia né
chtr khong chi don thuan 12 phuc vu cho cac ca nhén c6 tién c6 nhu cau ma thoi.

Bat dong san nha ¢ duoc cung cdp boi cac doanh nghiép chuyén Kinh
doanh bit dong san, cac ca nhan, cac ho gia dinh....phuc vu cho nhu cau cia
ngudi mua nha dé . da dang vé cac loai hinh nah ¢ dugc cung cip, da dang vé
chat lugng , kiéu dang.

. Thi treong van phong

Khi viéc kinh doanh hoat dong ciia cac doanh nghiép cac té chirc phat
trién nhat 14 ¢ cac thanh phd 1on. Nhu cau vé hang hoa bat dong san dé lam dia
diém vian phong giao dich, tru so .. ting 18n rat nhanh. dap ng yéu cau dé cua
cac doanh nghiép cac cong ty tu nhén .... Cung cdp hang hoa bit dong san 1am
van phong . dé théa man dugc diéu kién lam van phong bat dong san d6 phai c6
chat luong, tiéu chuan hop li. Dya vao thi truong ma ngudi mua ban thoa thuan,
ki két dé tim ra gia cho thué 1am sao cho ca hai bén cho thué va thué nha duoc
thoa man. loai hinh thi truong van phong cho thué nay rat phat trién ¢ cac do thi
|6n, dic biét nhu: ha ndi, thanh phd HO Chi Minh.....trong thdi gian gan day thi
truong van phong cho thué ¢ nudc ta dang séi dong nhu cau vé vanphong cho
thué 12 rat 16m, kéo theo gia cho thué bt dong san ciing kha cao.

. Thi truong cac cua hang ban I¢

Nhu cau hé thong cac cira hang , dai li cua cac doanh nghiép kinh doanh,
xi nghiép..1am cho thi trudng nay so6i dong hon rat nhidu trong thoi gian ndy.mdi
mot cong ty khi tham gia thi truong kinh doanh déu can hé théng mot cta
hangbén 1é phuc vu khach hang tan tinh. Hé théng ban 1é phat trién d6 14 manh
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dat mau m& cho thi trudong cac cira hang ban 1é ma céac doanh nghiép khong thé
bo qua.

o Thi truong bat dong san cong nghiép: san bay, duong giao thong,

Pay 1a loai hinh bat dong san co gia tri rit cao, ngudi tham gia tao bat
dong san can co6 chuy@n mén, ngudn von 16n. dic biét mot sd bat dong san phai
do nha nudc dau tu xdy dung rat it khi ca nhan mudn tham gia dau tu do von qua
|6n thoi gian thu hoi von 1au nhu: hé théng duong sa, bén bai...

Thi truong cac bat dong san dac biét: co s& dong tau, co s hoa dau, cac
tram xang, cac trung tam gia tri....... P4y 14 loai hinh bat dong san dic biét nd co
vai tro 1on anh huéng nhiéu dén kinh té, x& hoi cuia dat nude.

1.3, VAI TRO CUA THI TRUONG BAT DONG SAN

1.3.1, Gop phan thiic day san xuat phat trién.

LA cau ndi gilta san xuat va tiéu dung bat dong san thuc hién qua trinh
phat trién san xuét bat dong san. bat ki mot hang hda ndo ciing can mot noi dé
trao d6i mua ban. va thi truong bat dong san chinh 13 noi trao d6i mua ban trén
thi trrong, noi d6 nguoi ban va ngudi mua gap nhau tad diéu kién cho viéc mua
ban trao doi dién ra linh hoat va suén s¢ hon. khi trong nén kinh té khong c6 thi
truong tirc 13 hang hoa d6 khong dugc dua ra trao doi trongdoi sbng khong ton
tai viéc mua ban loa hang hoa do, thi viéc phat trién loai mat hang d¢ 1a rat han
ché chu yéu cho 1 ty cung tu cap ma thoi..

) La noi thyc hién su chuyén héa von tir hinh thai hién vat sang hinh
thai gi tri va tir hinh thai gia tri sang hinh thai hién vat. Ta c6 thé thay ring trén
thi truong bat dong san nguoi ban va ngudi mua co thé trao doi v6i nhau qua vat
ngang gia chung ma hai bén luya chon d6 1a : vang, ngoai t¢&, nd té...khi thuc
hién viéc trao d6i ndy hinh thai hién vat cua bat dong san dugc chuyén hoa sang
hinh théi tién t& va nguoc lai . P6 12 mot didu kién quan trong trong huy dong

von va tao ra hiéu luc phat trién cao cho thi trurong.
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o Khi thi truong bat dong san bi ngung tré 1am cho vén cham luwu
thdng anh huéng dén tai san xuat cua chu ki tiép theo. Nguoc lai khi thi truong
bit dong san thong sudt d6 14 mot thuan loi cho viée luu thong vén trén thi
truong. Do d6 qué trinh tai san xuét s& thuan loi kéo theo hoat dong san xuét
hi¢u qua hon.

1.3.2, Thi truong bat dong san gdp phan huy dong von cho dau tu phat trién.

o Thi trudng bat dong san gdp phan phat trién sirc san xuit ddng thoi
cling 14 qué trinh ting von cho dau tu cho phat trién dic biét 12 vbn cb dinh.

. Khi thi truong bat dong san phat trién téc do chu chuyén cia dong
vbn nhanh hon thuc chit 12 viéc ting thém vén. Vén chu chuyén theo cong thic
hang — tien — hang hay tién — hang - tién qua mdi vong quay cua voén gia tri cua
vbn tang 1én va do d6 ngudn lyc von ting 18n tbc 6 quay vong vén cang nhanh
thi ngudn vén ting 1én cang nhanh.

. Céc giao dich thé chip bat dong san gop von lién doanh bang bat
dong san thuc chat 14 nhimg giao dich 1am ting thém vén cho dau tu phat trién.
Thuc chét cac bat dong san luon ludn cdé mot gia tri cao trén thi truong. theo
phap luat qui dinh nguoi chu s¢ hiru bat dong san co thé cAm c6 , thé Chép,. ..bat
dong san do v ay bat dong san dugc tham gia vao doi sdng san xuét cua x& hoi.
V6i gia tri 1on cua ban than thi bat dong san da tao ra mot nguén von rat 16n tao
diéu kién cho san xudt , ting nhanh vdn trong x4 hoi dé tai dau tu .

1.3.3, Phét trién thj truong bat dong san gdp phan ting ngan sach cho nha nudc.

Khi thi truong bat dong san tang lugng hang hoa giao dich, mé rong pham
vi giao dich. Ca hai hudng d6 déu gép phan ting thu ngan sach cho nha niroc
thdng qua cac khéan thu nhu: thué va phi.

Khi tham gia giao dich trén thj truong bat dong san, nhit 13 thi trudong
chinh thirc bat dong san duogc giao dich d& hon dong thoi nha nttoc — co quan
cha quan ciing thu duoc cac ngudn ngan sach. Cang nhiéu bat dong san tham gia
thi cang nhiéu ngan sach dugc thu thém, ngodai ra con tao diéu kién cho thi

truong chinh thic hoat hoat dong tot dep.
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1.3.4, Phét trién thi truong bat dong san gop phan ma rong thi trudng trong va
ngoai nudc

Thi truong bat dong san thudc tong thé cac thi truong trong nén kinh té
qudc dan, c6 mbi quan hé mat thiét dén thi trudng von, thi truong lao dong, thi
truong hang hoa. Do d6, phat trién thi trudong bat dong san anh hudng truc tiép
dén su mo rong, phat trién cac thi truong khéc, cling tirc 12 gop phan mé rong,
phét trién thi truong chung. V1 phat trién thi truong bat dong san cling dong thoi
d0i hoi mot sy nhidu hon, tot hon cua thi trudng hang hda dich vu, mot su cung
Cép lao dong nhiéu hon, lao dong co ky thuat cao..va ca von, dam bao cho thi
truong bat dong san ciing ting trudng theo.

Phat trién thi truong bat dong san gop phan mo rong quan hé déi ngoai,
trong diéu kién cia mot nén kinh té phat trién thi quan hé thi truong néi chung
va thi trudng bat dong san noi riéng khéng con chi bo hep trong pham vi mot
qudc gia. Thi truong bat dong san phét trién vuot khoi mot qudc gia ching
nhitng tao diéu kién cho t6 chirc c4 nhan nude ngoai tham gia giao dich bat dong
san trén 1anh thd cia mdi nude ma con tao diéu kién cho ho dau tu phat trién san
Xuit, dau tr kinh doanh bat dong san va ho co thé cu tra, sinh sdng...D6 1a co
so hinh thanh va phét trién cic quan hé x4 hoi tao ra sy thuan loi hiéu biét 1an
nhau giita cac nudc, giita cac dan toc, gitta cac cong dong....gop phan md rong
quan hé dbi ngoai.

1.3.5, Thi trudng bat dong san gop phan on dinh doi song x4 hoi.

Thi trudng dat dai noi riéng va thi truong bat dong san noi chung gii vi tri
quan trong ddi véi sy 6n dinh doi song x4 hoi. Thi trudng bat dong san, nhat 1a
thi truong dat dai ¢ bat cir x4 hoi ndo ciing déu gin voi chinh sach dat dai cua
mot qudc gia. Mot khi thi trudng bat dong san phat trién 1anh manh ciing tic 12
chinh sach dit dai phd hop, x4 hoi 6n dinh. Mot khi thi truong bat dong san
khong hoat dong hoac hoat dong khong hiéu qua: gia ca 1én Xuéng that thuong,
dau co, ling doan gié ca....s¢€ tac dong truc tiép vao moi hoat dong xa hoi, xao
tron tu tuong, sy hoai nghi vé chinh sach phép luat...lam cho x& hoi thiéu 6n
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dinh, vi dat dai, nha cta va céc cong trinh khac luén géan chit v6i hoat dong san
XUat va doi sdng con ngudi va cac hoat dong x4 hoi ciia con ngudi. Thyc té ¢
cac nuwoc va nudc ta trong thoi gian dau nhitng nim 90 khi ma thi truong dat
dai, nha & xuét hién ngdm, hién tuong dau co dit dai phat trién....d4 dan dén su
tang nhanh cua gia ca déat dai, nguoi dan hoai nghi voi chinh sach dat dai cia
nha nude, quan hé x4 hoi vé dat dai, nha & ¢ nhitng biéu hién tiéu cuc.

1.3.6, Thi truong bat dong san gop phan ning cao doi sdng dan cu

Trude hét, thi trudng bat dong san phat trién thuc ddy khoa hoc , k¥ thuat
va cdng nghé, nang cao chit lugng nha &, ciing nhu cic cong trinh phuc vu cho
sinh hoat va doi sdng truc tiép ctia con ngudi, nhu cau cho vin hoa, x4 hoi, thé
thao....sw van dong va phat trién cua thi truong bt dong san ciing dong thoi 1a
két qua cta sy tic dong twong hd 14n nhau giita cac yéu t6 co ban 1a cung va cu,
d6 ciing 1a su tac dong twong hd giita san xuat va tiéu ding, san xuit thoa man
nhu cau tiéu dung ngdy cang cao cua con ngudi vé noi dn chén &, di lai sinh
hoat, noi con ngudi thyc hién san xut kinh doanh va cac hoat dong khéc.

Thir hai, thi truong bat dong san phat trién anh huéng dén su phat trién
cua thi truong hang hda, thi truong vén, ......... gop phan thic day su phat trién
chung cua thi truong dap Gmg cho nhu ciu nhiéu mat cua doi sdng x4 hoi con
nguoi.

1.3.7, Thi trudng bat dong san gop phan d6i mdi chinh sach trong d6 c¢6
chinh sach dét dai va chinh séch vé bat dong san

Thong qua hoat dong va phat trién cua thi trudng bat dong san, nha nude
tiép tuc doi méi, bd sung hoan thién chinh sach dat dai. Vi chi ¢o thong qua thi
trrong bat dong san cac giao dich dan su vé dat dai mai duoc thue hién va chinh
& thi truong, thong qua thi truong s& boc 16 nhitng diém khong phll hop thuc tidn
cta chinh sach dat dai, boc 16 sy khong phi hop trong quan 1i dat dai. Vi vay
thdng qua thi truong gitp nha nudc ddi mai , bd sung, hoan thién...va thuc hién
d6i moi cong tac quan li dit dai nham tao diéu kién cho cic quan hé dat dai
duoc thuc hién phl hop véi ban chat cua quan hé dat dai 1a quan hé kinh té,
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quan hé x& hoi duge thuc hién cha yéu thong qua thi truong, tr d6 mo rong va
phét trién thi truong bat dong san, khac phuc tinh trang hanh chinh héa céc quan
hé dan sw vé dat dai, khic phuc hién twong nha nudc lam thay thi
truong......Ciing théng qua thi trudng nha nude déi maéi, bd sung, hoan thién
chinh sach dét dai...quan li thi truong bat dong santhiét 1ap hé thng, quy trinh
dang ki dat dai, ddng ki tai san, 1ap ban dd dia chinh, cip gidy chiing nhan quyén
sir dung dat....Hoan thién hd so ban dau vé dét dai, bat dong san 1a diéu kién
truc tiép 1am rd ranh gidi va xac lap timg bat dong san cu thé nhu mot hang hoa
cu thé. Thi trudng bat dong san hinh thanh va phat trién gop phan xac 1ap mbi
quan hé kinh té giita nha nudc voi ngudi s¢ hitu bat dong san (ngudi st dung
dat), trén co s& d6 bo sung, hoan thién co ché chinh sach va hdan thién cong tac
quan ly nha nudc.
1.4, PAC PIEM CUA THI TRUONG BAT PONG SAN

. Tinh céch biét cua hang hda bat dong san can giao dich véi dia
diém giao dich. Py la dic diém xuét phat tir dic diém hang hoa bt dong san 1a
c6 vi tri ¢ dinh khong thé di chuyén duoc.Céc hoat dong giao dich bat dong san
thudng duogc tién hanh trén cac cho 0. Cac cho ao thudng duoc dit & mot vi tri
¢ dinh chi don thudn cung cdp cac thong tin dic diém cua bat dong san nhu:
dién tich, mat duong, gia ca..... Ngudi mua thong qua d6 di thuc dia kiém tra roi
ki két mua ban néu thoa man.c6 kha nhiéu san giao dich dugc hinh thanh va phat
trién trong thoi gian gan day & nudc tava d6 1a mot dau hiéu tt cho thi truong
bt dong san. tir nay, ngudi ban va ngudimua khong phi chay di tim nhau hay
théng qua “ c0” nira.

. Khi giao dich hang hoa bt dong san can phai trai qua cac bude:

+ Pam phan cung cip thong tin can thiét vé& bat dong san giao dich kiém
tra thuc dia dé xéac dinh tinh c6 thuc va kiém tra d6 chinh xac caa thong tin.

+Pang ki phap 1i dé xay dinh quyén ciia mdi bén. quan hé giao dich trén

thi truong bat dong san thuong kéo dai trong mot thoi gian nhat dinh. Do d6 dé
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gap phai cic bién dong cua thuc té (gia thay ddi theo chinh sach phap luat, cac

dicu kién moi truong...)

dam phén cung cap théng tin
thdng qua thi trwong, gap

trurc tiép hoac qua moi giv Hoan thanh hd so
dong thoi kiém tra tinh cé

thwc cla bat dong san & PHOP LY, XOC DINH
thwe dia. quyén han va nghia
Vvu cua cac bén.

) Thi trudong bat dong san thuc chat 14 mot thi truong giao dich cac
quyén va loi ich chira dung trong bat dong san do.

Thi trudng bt dong san 14 thi trudng giao dich cac quyén va loi ich ¢o
duoc tir viée s¢ hitu dat dai (quyén st dung dat dai) boi vi dat dai khong bao gio
hao mon va mat di (trir trudng hop do thién nhién) ngudi co quyén so hitu (st
dung ) dat khong stir dung dat nhu cac tai san thong thuong khac, cai ma ho co
thé sir dung d6 12 cac quyénva loi ich do dat dai mang lai. Tinh chat ndy cua dat
dai 1a yéu t6 co ban quyét dinh dic thi cua cac giao dich bt dong san, chinh vi
vay , gia dat — mot bd phan cua gia bat dong san (trudong hop gia dat 12 gia bat
dong san) khong phan anh gia tri cua hang hoa dit dai ma gia dat chi 1a chi s6
phan anh kha nang thu lgi nhuan tu dat hodc hiéu qua cua von dau tu vao dat.
ddc diém nay qui dinh nguoi st dung dit duoc quyén khai thac céac loi ich dem
lai tir bt dong san .

. Thi truong bat dong san mang tinh viing va tinh khu vuc sau sac.

Bat dong san 12 mot loai hang hoa c¢b dinh va khdng thé di doi dugc vé
mat vi tri. V& nd chiu anh hudng cia yéu t6 tp quan. tim 1y, thi hiéu,. Trong khi
d6 tam i, tAp quan, thi hiéu cua mdi ving , mdi dia phuong khac nhau . dong
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thoi dat dai khong thé di chuyén tir vingnay sang ving khac duoc. Chinh vi vay
hoat dong cua thi truong bat dong san ciing mang tinh dia phuong.

Mt khac, thi truong bat dong san mang tinh khong tap trung ma trai rong
0 moi vung trén dat nude, ma & moi vung d6 trinh do phat trién kinh té, van hoa,
x4 hoi khac nhau mét do dan sd khac nhau. Do d6 nhu cau vé bat dong san rat
khéc nhau vé sb luong, kiéu cach, mau m4, chat lvgng dan dén su khac nhau vé
qui md va trinh do phat trién cua thi truong bat dong san. thuc té cho thdy, thi
truong bat dong san & cac do thi thuong co qui md va trinh d6 cao hon ¢ khu
vuc ndng thén.ngay ca giita cac do thi voi nhau thi d6 thi 1a trung tam kinh té,
vian hoa, chinh tri ciia ving hay ca nudc thi ciing co thi truong bat dong san
phat trién, hoat dong s6i dong hon cac d6 thi khac.

. Thi truong bat dong san 1a thi truong khéng hoan hao

Thi trudng bt dong san c¢6 ndi dung phong phii bao gdm cac giao dich
dan su chuyén quyén so hitu, sir dung bat dong san, cac giao dich chuyén doi bat
dong san, cac giao dich cho thué, thé chip bat dong san,...cac giao dich ndy
duoc thyuc hién thong qua cac hop ddng do phép luat qui dinh hodc theo tdp quan
duoc cong dong va gitra hai bén giao dich chip nhan.

Tuy 12 thi trudng c¢6 ndi dung phong phtt nhung trén thuc té, thi truong bat
dong sanla dang thi trudng khong hoan hao.thi truong bat dong san phu thudc
vao diéu kién dic trung cua tung vung, dia phuong, n6 chui su chi phéi cta diéu
kién ty nhién, kinh té x& hoi, truyén thdng, tp quan...ciia mdi ving, dia phuong,
cong ddng khac nhau. Nhu vay su hiéu biét vé giao dich va thuc hién giao dich
thuong khong hoan hao. C6 giao dich & dia phuong nay d xuat hién nhung tai
dia phuong khac lai chua xuét hién, c4 biét hon co giao dich cung loai nhung &
dia phuong khac nhau s& c6 cach tién hanh khac nhau. Théng tin va cac yéu té
cau thanh thi truong 1a khong hoan hao.nguyén nhanla do ban than hién vat cia
ting bat dong san chi phan anh tinh trang vat chat cta bat dong san d6. Ban

than vat chit cua bat dong san khong phan anh dugc tinh phap li vé quyén s
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hitu (quyén st dung) bat dong san cua nguoi dang c6 bt dong san, d6 1a nhiing
thdng tin, yéu t6 ma ngudi mua, thué, thé chép....can ndm bat, am hiéu.

Ngoai ra s6 lugng nguoi trén thi trudng chiém mot ti 16 nho khongdu tidu
chi dé canh tranh hoan hao. va ngudi ban c¢6 nhiéu lgi thé hon trong viéc quyét
dinh muc gia trong nhiéu trudng hop, d6 12 gia ca doc quyén cua ngudi ban.

. Cung hang hoa bat dong san phan tng chim hon cau hang hda bt
dong san.

Moi hang hoa dua ra thi truong, khi dugc thira nhan va xut hién cau ting
Ién thi nha san xuat c6 thé day manh san xuat va tiang luong cung 1én nhanh
chéng. Tuy nhién, khi nhu ciu vé bat dong san ting thi cung vé bat dong san
trén thi trudng khong thé phan tng ting nhanh chong nhu cic hang hoa thong
thudng khac. bai Vi, viée ting cung hang hda bat dong san can cé thoi gian va
kho khin hon cac hang hoa khéac. Viéc tao ra hang hoa bat dong san, cong trinh
xay dung...d0i hoi phai tén nhiéu thoi gian, tir tim hiéu thong tin vé dat dai,
chuyén nhuong dat dai, xin cip phép xay dung...thui tuc phap 1y dé chuyén
nhuong dat dai, bat dong san thuong 14 kha phirc tap. Bén canh d6 bat dong san
la hang hoa c6 gia tri 16n, ddi hoi vén dau tu 16m.

) Céc giao dich trén thj truong bat dong san can phai co tu van
chuyén nghiép.

Do trén thij thi truong bat dong san ngudi mua va ngudi ban khéng c6 cac
co hoi va ddy du thong tin can thiét dé lwa chon thi trudng phl hop véi minh va
cac bat dong san thuong co gia tri 16n, nguoi mua va ngudi ban it co kinh
nghiém trong cac giao dich. Ngudoi tu vin chuyén nghiép co kinh nghiém, ki
ning dé phan tich thi trudng lya chon bat dong san va gia ca phll hop cho nguoi
mua han ché ti da rui ro gap phai.

. Thi trudng bat dong san chui su chi phdi cua yéu td phap luat.

Bat dong san 1a cAc tai san cogia tri rat cao. Boi vay nha nioc s& quan li
bang hé thong phép 1i dé bao dam cho ca giao dich bat dong san. moi giao dich
bit dong san phai co su gidm sat ctia nha nioc. tit ca cac bat dong san duoc
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dang ki theo ding phap luat cua nha nudce sé giao dich trén thi truong chinh thire
cd su cong nhan va bao dam cua nha nudc, thong qua d6 nha nude tang kha
nang thu ngan sach.

o Thi trudng bat dong san co6 mbi lién hé mat thiét v6i thi truong von

Hang hoa bat dong san 12 loai hang hoa cé gia tri 16n, do d6 cac hoat dong
giao dich, dau tu kinh doanh trén thi truong bat dong san déu c6 nhu cau rit 16n
vé von. Mot phﬁn rat 16n nhu ciu vé von cho hoat dong dAu tu, kinh doanh bat
dong san dwoc huy dong trén thi treong von. ddng thoi, mot luong von huy dong
duoc trén thi truong tai chinh dwgc dau tu trén thi trudng bat dong san — mot
linh vuc dau tu duoc va chudng. Hang hoa bat dong san co gia trj 16n va ¢ mot
s6 dic diémla khong thé di chuyén duoc, 1au bén...nén thudng dong vai tro 1a
tai san dam bao cho cac hoat dong vay muon trén thi trudng vén. Chinh vi vay
thi truong bat dong san cuia mot qudc gia chi co thé phat trién 1anh manh va 6n
dinh khi c6 mot thi truong vén phat trién 1anh manh va 6n dinh. Gitta hai thi
truongndy ¢6 mdi lién hé mat thiét. Thuc té cho thay bién dong trén thi truong
nay s& dan dén bién dong trén thi truong kia, khing hoang tai chinh — tién té
Chéau A nam 1998 gin lién v&i cudc khing hoang cia thi truong bat dong san .
su sut giam nhanh chéng cua bat dong san thudng kéo theo sy gia ting cac
khoan ng khé doi, tham chi din dén sy pha san cua mot s6 td chirc tai chinh trén
thi truong von.

J Viéc tham gia hay rat khoi thi truong bat dong san 1 rat phirc tap
d0i hoi phai c6 nhiéu thoi gian.

Do tthoi gian xay dung tao ra bat dong san 1a rat lau mudn tham gia cung
cap ngay bat dong san cho thi truong hoan tdan la khong thé. Mat khac, khi thi
truong co bién dong mudn rat ra khoi thi truong 12 rat kho khan, boi 18 ngiroi
ban khong thé khong tham gia vi & & dong vbn tai chd lai phai chi tra 14i vay
cho cic ngan hang, ngudi gop von. Ngudi mua thi tham gia thi treong do ¢6 nhu
cau birc xuc ciia doi sdng khong thé bo qua dwoc nhu cau dé .

II. CAC YEU TO TAC PONG LEN THI TRUONG BAT BONG SAN
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2.1 Su phat trién kinh té va su gia ting dan sb.

Mot mat sy phat trién kinh t& ciia mot nudc cling déng thoi 14 sy tang nhu
cau sir dung dat dai vao cac muc dich khac nhau phi néng nghiép, su phat trién
kinh té dong thoi 1a sy gia ting nhu cau sir dung bat dong san trong nén kinh té
cho cac nganh céng nghiép, thuong mai, dich vu....sy tang treong nay doi hoi
phai chuyén dich dat dai dang sit dungvao muc dich nong nghiép, thuy
san...sang sir dung vao muc dich san Xuét cong nghiép, dich vu...Mat khac, su
phat trién kinh té ciing dong thoi 1a qua trinh phat trién khoa hoc ky thuat va
cdng nghé tac dong truc tiép dénviéc tao lap, xay dung, nhitng bat dong san phu
hop véi y8u cau san xuit, thwong mai, dich vu, doi sdng, d6 chinh 1a qué trinh
cai tao bat dong san hién co, thay thé va xay dyung cac bt dong san mdi cho phu
hop. Qua trinh ndy ¢6 cham so v&i qua trinh san xudt hang hoa khac nhung do
tinh chat caa hang hoa bat dong san c6 thé mua di ban lai nhidu 1an, nén trén
thuc té mat d6 giao dich bt dong san ngdy cang cao.

Thuc t& chirng minh ring san xuat trong thoi ki ty cung tw cdp, nhu cau vé
dat dai chi dugc thoa man bang cach diéu chinh qui dat sdn c6 caa thién nhién.
Pén thoi ki kinh té trang trai hinh thanh va phét trién nhu cau dat dai cho san
xuat khong chi con dwa vao khai pha tu nhién ma ting budc di dén chu yéu
duoc giai quyét thong qua thi trudng. R rang ngay ¢ giai doan ndy, nhu cau vé
dat dai cho san xuat da thic day su hinh thanh thi truong dat dai san xuat phat
trién dan dén sy hinh thanh caa cac nganh kinh té méi 1am xuat hién yéu cau sir
dung dat vao cac muc dich khac nhau 1am nay sinh nhu cau vé dat dai cho san
XUat. Xa hoi cang phét trién 1am nay sinh nhiéu nganh kinh té mai, nhu cau bat
dong san , trung tdm thwong mai, van phong cong so .....tang 1én thic day su
phat trién cua thi trudong bat dong san .

Sy gia ting dan s6 12 nhan té lam ting nhu ciu moi mat cua x4 hoi vé viée
1am. noi an chén &, viéc 1am , hoc hanh,....theo d6 1am tang nhu ciu vé bat dong
san. truéc hét 12 sy gia ting nhu ciu vé dat dai cho san xuat kinh doanh: vi s6
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luong lao dong ting 1én ddi hoi md rong, phat trién san xuét kinh doanh lam
tang nhu cau vé st dung dat, nhit 1a khu vuc san xuit nong nghiép dat dai c6
han nhung lao dong néng nghiép ting nhanh va yéu cau chuyén dat nong nghiép
sang dat st dung cho muc dich phi nong nghiép tao thanh mét strc ép nhu cau
l6n d0i hoi phai duoc giai quyét thong qua thi truong 14 cha yéu.

Tiép d6 sy gia tang dan sb 1a mot ap luc 16n lam ting nhu cau sir dung bét
dong san 12 nha & va dat ¢. Dan s6 tang nhanh 1am ting qui moé gia dinh (theo
nghia c6 nhiéu thé hé cungchung séng) dan dén nhu cau vé qui mo, dién tich
mdi nha & ciia mdi ho gia dinh ciing ting theo. Mit khac sy gia ting dan s ciing
kéo theo sy gia twang vé cac ho gia dinh doc 1ap . Doi sdng ngay cang ting gia
dinh nhiéu thé hé ngdy cang giam thay vao d6 1a hé thong gia dinh mot hodc hai
thé hé, 6 12 mot nhu cu vé dat dai va bat dong san .

Ciing nhu thi trudng hang hoéa, thi trudng von, thi trudng lao dong, thi
truong bat dong san dugc hinh thanh va phat trién chyi anh hudng ciia cac yéu
t6 chinh tri, kinh té, x4 hoi, dan cu....tuy nhién sy anh hudng cia cac yéu t6 nay
dén sy hinh thanh va phét trién thi truong bat dong san lai c6 nhimng dic tho
riéng biét.

2.2, Yéu td phép luat.

Nhu ta da biét yéu t6 phap luat qui dinh cac quyén mua ban , cho thué, thé
chap, gop von lién doanh.....hudng dan (qui dinh) hop dong dan su giao dich bat
dong san. nhu vay phap luat 1a mot yéu t6 co tinh quyét dinh dén sy hinh thanh
va phét trién thi trudong bat dong san. Thuc té cho thiy yéu t6 phap luat co thé
thuc déy hodc han ché, ca biét c6 thé dong ctra thi truong bat dong san nhu ¢
nudc ta trude khi co luat DAt Pai nim 1993. yéu tb phap luat lai c6 sy anh
huéng mang tinh quyét dinh dén sy hinh thanh va phét trién thi truong bat dong
san . Vi bat dong san va yéu t6 ban dau cu thanh nén né 1a dat dai nhung quan
hé dat dai do nha nuéc didu chinh bang phap luat: phap luat dat dai hodc luat
dan su. Cac quan hé dat dai dudi bat ctr hinh thitrc ndo ¢ bat clr ché d6 xa hoi
nao (trir ché do xa hoi cong x& nguyén thiy) déu dugc phap ludt qui dinh . chinh
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su qui dinh ndy l1a dic diém riéng c6 cua hang hoa bat dong san va anh hudng
dén su hinh thanh va phaét trién cua thi truong bat dong san.
2..3. Chinh sach kinh té quy hoach va ké hoach sir dung dét cua chinh phu.

Chinh sach caa chinh phu trung wong va chinh quyén dia phuong ciing 1a
mot nhan t6 nhay cam tac dong 1am anh huéng dén thi trudng bat dong san.
trude hét, 1a chinh sach khuyén khich san xuat theo nganh, l4nh tho, ving kinh
té,....kéo theo sy gia ting cac co s& san xuat kinh doanh, sy gia ting dan s6 1am
tang nhu cau vé bat dong san, thic day sy phat trién cua thi truong bat dong
san.nguoc lai & mot vung, mot khu vuc nao d6, chinh phu khong chu y khuyén
khich dau tu thu san xudt kém phat trién, dan s6 c6 thé di chuyén sang ving
khéc 1am cho nhu cau vé bat dong san san xuit va dich vy khong tang, nhu cau
vé nha & va cac cong trinh phuc vu cho sinh hoat ciing khong ting , dan dén su
kém nhon nhip cua thi trudng bat dong san. sau 1a chinh séch vé nha ¢ , dat &
noi chung cua chinh phu va nha o cho ngudi nghéo, ngudi co thu nhap thp, ...
lam ting nhu cau vé nha o, dit ¢ hodc co thé 1am giam cau vé nha &, dat o.
Chinh phu ciing ¢6 thé cho phép ca nhan , to chirc trong va ngdai nudc dau tu
xay dung, kinh doanh co s& ha ting hodc xdy dung nha dé ban hodc cho
thué....tat ca cac chinh sach ciia chinh phii déu c6 thé lam ting giam thay d6i nhu
cau, cung trén thi truong bat dong san .

Quy hoach ké hoach sir dung dat thuc chat 13 viéc xac dinh muc dich sir
dung cua ting ving dat, timg khu vuc cu thé, 1am thay déi tinh chat, muc dich
sir dung, ciing 1a mot nhan t6 anh hudng dén cung cau vé dat dai, cung cau vé
bit dong san, tac dong vao thi truong bat dong san. trude hét 1a sy thay d6i muc
dich st dung dat trong linh vuc san xudt kinh doanh, viéc chuyén muc dich st
dung dat cia mot ving nao d6 dang san xuat nong nghiép, nay qui hoach thanh
khu céng nghiép s& lam tiang xay dung nha cira, cong trinh trén dat trong khu
quy hoach va ving vanh dai, lam gia ting giao dich mua ban, thé chap,... Mit
khéc quy hoach 1am thay ddi muc dich sir dung dat c6 tinh ganvéi dan cu nhu
quy hoach xay dung cac khu d6 thi , quy hoach cac khu trung tam...s€ lam tang
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giao dich mua ban, thué mudn bat dong san...dat khu dan cu nong thon, dt nong
nghiép duoc quy hoach thanh cac khu d6 thi méi tirc 14 thyc hién chuyén muc
dich sir dung dat mot cach co ban lam ting nhu cau sir dung dét, ting nhu cau sir
dung bat dong san vi quy md tap trung dan so, tap trung cac hoat dong san xuét
kinh doanh dich vu tang 1én.

Tiép dén 1a quéa trinh do thi hoa va phat trién do thi 12 mot qua trinh phét
trién tit yéu cua mdi qudc gia trong qua trinh phat trién kinh té, chuyén déi co
c4u kinh té. dic trung truc gidc c6 thé nhan thdy rd nhat cia do thi hoa 1a quy
mo tap trung dan s6 va mat do dan sd cling véi sy phat trién ciia co sé ha ting,
phat trién cic co s& san xuét kinh doanh thudc cac nganh céng nghiép , thuong
mai...do d6 qua trinh do thi hoa va phat trién d6 thi lam ting nhu cau vé bat
dong san ca vé b lugng va co cAu bat dong san, vi su da dang cia bat dong san
nham thoa man va phi hop véi tig nganh kinh té, timg co so kinh doanh dich
vu phl hop véi nhu cdu cudc song. dic biét & nudce ta va nhidu nudc dang phat
trién luéng di dan ty do tir khu vuc ndng sang khu vuc do thi, vdi su tang trudng
trong gido duc va dao tao lao dong, hoc sinh tir néng thdng chuyén dén d6 thi 1a
mot stre ép thach thie 16n vé nha cira 1am cho thi truong nha dat, thi truong bat
dong san & d6 thi s61 dong hon.

2.4.  Tap quan, truyén thong va thi hiéu.

Tap quan, truyén thong va thi hiéu 13 yéu t6 mang tinh nhén vin cua thi
truong bat dong san, cOn ¢ thi trudng lao dong, thi trudng hang hoa, thi trudong
v6n anh huong ciia yéu t6 ndy la rat han ché. Tap quan va truyén thong anh
huong truc tiép vao cach tién hanh thyc hién cac giao dich bat dong san, nd co
tac dung 1am day nhanh hodc han ché cac dich vu giao dich, n6 dam bao do tin
cdy giita cic bén mua ban, cho thué va di thué..nd ciing gop phan lam day
nhanh hay lam cham qua trinh thanh téan. Vi du tap quan va phong tuc cta
nguoi Viét Nam la sy mua ban bat dong san chi can lam van tu tai X4, phuong 1a
duoc, 14 xong ¢6 quyén s¢ hitu bat dong san dau d6 méi ding ky va nop thué
trude ba, trudng hop phuc tap phién ha nguoi dan ciing khong ndp va ho so hiru
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bit dong san mot cach duong nhién, vi ho bo tién ra mua bat dong san do.
Nhung ¢ mot s nudc bat ki nguoi mua nao mua bat dong san phai dénkiém
tradang ki trude khi mua, giao dich nao khong c¢6 dang ky thi khéng cé tac dung,
dang ki bat dong san da co truyén thong tir 1au doi va 1a thoi quen cua ho. Viée
thuc hién ké khai dang ky bao dam cho nha nuéc kiém soat duge thi trudng bat
dong san va chinh no ciing 1a do tin cdy cho ngudi mua bat dong san. con thyc té
nude ta nhidu truong hop thiéu bao dam vi ngudi mua chua ndm du théng tin vé
bat dong san .....nhung ho van mua vi theo tip quan va truyén thong.

Thi hiéu anh huéng dén thi truong bat dong san trén hai khia canh chu
yéu. Mot 1a thi hiéu vé vi tri bat dong san mang tinh tip quan va truyén thong
nhiéu hon nhét 1a thi hiéu vé nha &, dat ¢. Hai 1 thi hiéu vé kién tric, kiéu dang
ké ca mbt 1a nhitng nhan t6 1am anh hudng dén thi truong bat dong san mdt nha
& trong diéu kién mot nén kinh té phat trién con ngudi dang hudng vé nhu cau

c6 ngdi nha doc 1ap, ciing 1 yéu td anh hudng dén thi trudong bat dong san.

1. KINH NGHIEM CUA MQT SO NUOC TREN THE GIOL

Mic du ché do chinh trj va sé hitu cia mdi nuée 12 khac nhau dan dén
chinh sach bién phap ctia cac nha nudc khac nhau 1a khac nhau. La mét nude co
nén kinh té phat trién cham thi truong bat dong san ciing hinh thanh va phat trién
cham hon, muén hon céc nudc khac. Vi vay nudc ta phai biét hoc hoi nhiing
kinh nghiém cua cac nudc d6 dé co thé di tit don dau

Bai hoc tht nhét: Cung cip quyén s& hitu chinh thirc vé nha dit cho nhiing

ngudi ¢ thu nhap thap.

Pay 1a diéu kién va la ndi dung chu yéu cua qua trinh giai quyét nha ¢
cho ngudi c6 thu nhap thdp. Néi dén nha cho nguoi thu nhap thap ching ta
thuong nghi toi hé théng hd tro gia cua nha nudc nhu: trg gia, mién thué,....thé
nhung thuc té dién ra khong gidng nhu suy nghi ciia con ngudi. Minh chig cho
van dé nay 1a lich sir cua tdy phuong ma Hoa Ky c6 thé néi 1a dai dién khong
phai 14 vi trung tdm cta cac dong nguoi di cu trén thé gidi. Ctr sau hai muoi ndm
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dan sb nude nay lai ting 18n gap hai 1an, diéu ndy cé nghid 1a Hoa Ky chiu mot
sirc ép rat 16n vé giai quyét nha & cho dan sb trong d6 c6 ca nhitng ngudi ¢ thu
nhap thip. Ciing giébng nhu cac nudc phuong tay, trong sudt thé ki XVII, chinh
pht Hoa Ky dung vii luc x6a bo cac khu nha 6 chudt, do dan 14n chiém dit cong,
va mat khac, giao cho cac cong ty nha nude doc quyén xay dung theo qui hoach
cac khu nha tai dinh cu cho dan nghéo. Két qua thu lai 12 sy tiéu ton tién trong
chinh phu, tinh trang 14n chiém dat cong ciing khong hé giam sat. Tham nhiing
va dau co d& nay sinh tir su doc quyén cta cong ty nha nitoc. Su cau két gitra
cac cong tu va quan chtrc chinh phu tu né da nay sinh cho du chinh phu khong
d4 cd ging nhung khong hé kiém soat dugc tinh hinh. Ngudi ¢6 thu nhap thép
kh6 c6 kha ning tiép cén cac san pham trén thj truong. Thi trudng bat hop phap
phat trién manh mé& “ hé théng dat dai hiu nhu tan v&, thay vi lap phap cho ho
chiing ta phai 1ap phéap theo ho”. Pay 1a mét biroc ngoat 1on khong chi giai quyét
nha & cho ngudi co thu nhap thidp ma con 1a sy hinh thanh thi trudong bat dong
san cia Hoa Ky: Ban hanh qui dinh vé quyén mua trudc theo qui dinh ndy
ngudi 14n chiém dat cong d xay dung trén d6 nha dé & nham cai tao dat vi muc
dich san xuét duoc quyén vu tién mua nha trudc theo gia qui dinh ciia nha nudc.
Két qua 1a nha & va viéc 1am cua mot s6 nguoi duge giai quyét. Trén co s ndy
nha nuéc d& mo rong va sat nhap thé ché phi chinh thirc vé nha dat vao thé ché
chinh thirc.
Bai hoc thir hai:Thi truong chir khong phai chinh phu giit vai trd quyét
dinh.

Chinh phu Hoa Ky d& ¢6 nhiéu ¢ ging xay dung cac khu nha tai dinh cu,
hd tro 14i suat,....nhung vé co ban khong giai quyét dugc. Chinh vi I ndy vai trd
ctia chinh phu trong giai quyét mot sb van dé thi truong thyuc té 12 sw quan 1i vi
md, hd tro vé mit phap li, va tai chinh cho du an, chinh sach.

Ngay ¢ nhitng nu6c phat trién, thi truong ludn duoc tuan thu theo nguyén
tac thi truong, chinh phu chi tham gia mot phan vé diéu tiét vi mo va tham gia
lam chinh sé&ch, phap luat nhu & Ptrc nha nude cong nhan quyén sé hiru tu nhan
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vé dat dai bén canh quyén so hiru nha nude. Hién phap nudce ndy qui dinh quyén
so hiru dat dai va quyén thira ké dat dai, nha xay dung va thira ké xay dung dugc
nha nudc bao dam. nhimng chii s& hiru c6 nghia vu sir dung dat theo qui hoach
ctia nha nudc nhung khong duoc di nguoc véi loi ich cua x& hoi. Quyén co nha
g, dat va cong trinh xay dyung khong tach rdi nhau, nha dit dwoc ban theo
nguyeén tic thi trudng; c6 quyén thira ké xdy dung nguoi mua cd quyén thira ké
xay dung va ¢6 nghia vu tra cho chu dit hang nim 6- 7% gi4 tri manh dat. Sau
khi két cau hét han, chu dét co thé mua lai nha , cdng trinh. Quyén thira ké duogc
phép dem thé chip. Ngodai ra nha nudc con qui dinh quyén so hitu ting phan
nhu khi mua mét cin ho trong t0a nha, hay nha & chung cu ngdai quyén so hiru
cin ho ngudi mua cOn ¢d quyén sé hiru timg phan va duoc tinh theo ti 18 % cua
tdan bo dién tich dit nhung khong dinh 18 vi tri, kich thudc, dién tich....thi
truong bAt dong san cua Dtlic c6 cac dao luat: luat dat dai, luat cu tra, luat xay
dung nha o, quyén thira ké, luat xay dung, luat s¢ hiru nha ¢.....cac qui ché mua
ban, moi gidi, xay dung...... Nha nude xay dung khung phap li cho thi truong,
khong can thiép truc tiép vao thi truong bat dong san ma chi can thiép thong
qua chinh sach tai chinh. Nhit 1 trong van dé nha &, hd trg cho viéc tw nhan hoa
nha tap thé cii va nha thudc so hiru nha nudc.

O Ustraylia thi trudong bat dong san cua nude ndy duoc xem nhu 1 kha
hoan hao, phap luat khong han ché quyén mua, ban, thé chap, thué bat dong
san....tao ra lwong hang héa phong ph.

Phap luat khong qui dinh han dién dinh mutc dat ¢, dién tich nha s hiru
ciia mdi nguoi phu thude vao nhu ciu, kha ning tai chinh... nhung nha nudc
thuc hién dang ki quyén so hitu d6i voi nguoi da thuc hién ding ki, nha nude c6
trach nhiém dam bao quyén s hitu tai san cho ho.giao dich dat dai, bit dong san
hop 1 phai duoc ding ki néu khong s& khong duoc dién ra trén thi truong. Phap
luat nuée ndy qui dinh quyén so hiru tu nhan vé dat dai, bit dong san rong réi va
moi giao dich thyuc hién theo nguyén tic thi trrong nén nha nude chi dong vai
trd tu van, gidm sat. nha nudc vai trd, trach nhiém dang ki cac giao dich lién
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quan dén bat dong san trong hd so co ddy du thong tin vé dat dai, bat dong san
nén co quan quan i ¢6 trach nhiém gitp nguoi mua , thué, nhan thé chép.....bat
dong san tim hiéu cac thong tin can thiét tac dong dén giao dich. Nha nuéc chi
dong vai trd tu van gia cho cac bén giao dich thong qua cac to chirc dinh gia.
Gia cé4c giao dich do hai bén ti thoa thuan, cho phép cac to chirc dich vu hoat
dong nhung phai dang ki hanh nghé.
Bai hoc thir ba: phat trién da dang cac loai hinh thi truong bat dong san
trong d6 c6 mo hinh nha cho thué.

Khoéng chi c6 nha dé ban trén thi truong, mé hinh nha cho thué va tu xay ciing
can phai phat trién. O phuong tdy nha tu xdy duoc coi 14 md hinh nha tuwong
thich d6i v&i nhitng ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thip. Hoa Ky thé ky X VIII
va XIX 1a mot vi dy. Tuy nhién mé hinh nha ty xay c6 thé coi 1 san pham xa la
d6i v6i chi nghia tu ban, mé hinh ndy cd thé coi 1a mé hinh quéa d6 ¢ cac nudce
tu ban trong giai doan dau cua kinh té thi truong. cling véi sy phat trién ctia chi
nghia tu ban, nhd ¢ d4 chuyén sang nhiéu loai hinh da dang hon 14 mé hinh nha
cho thué.Tai Cong Hoa Lién Bang Duc co6 khoang 37% nhiing ngudi c¢o thu
nhap thdp hién séng trong cac cin nha cho thué, Hoa Ky ti 1¢ nay 12 39% va ¢
Phép trén 40%.

C6 thém nhiéu loai hinh cho khach hang lua chon thi trong dé nha cho
thué rat phd hop cho nhitng nguoi c6 thu nhap thap vi né ¢é chi phi ban dau ré,
thich tmg véi tinh linh hoat cta viéc lam.

O nudc ta thi trudng bat dong san hoat dong voi mot mire gid qué cao. Co
thé noi rang nudc ta cd mot nén kinh té ngheo nan trén thé gidi, thu nhap dan cu
chi & murc thap va trung binh thé nhung gia nha dét lai 1a 16n nhat nhi thé gioi .
Viy 1 tit nhién mot phan khéng nho dan sé khé ma mua dwgc nha & riéng. Vi
vay nha nudc can hd trg thém cho cac cac nhan ho gia dinh tham gia vao thi
truong nay.

Mot bai hoc thir tu c6 thé hoc tap duoc tir cac nude khac do 13 viée hd tro
khuyén khich ngudi mua tham gia thi truong va kich cau. Trong xu thé hoi nhép
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dé phat trién Viét Nam can co mot chinh sach téng thé nham thuc hién duoc
chuong trinh tai tro mua nha cho moi ngudi. Mot chinh sach cho phép vay trong
thoi han 30 nam hay dai hon nita v6i cac mic hop li. Hién cac khoan vay mua
nha cua cac ngin hang tai Viét Nam duoc tham dinh mot cach riéng 1¢, khong
bai ban, khong co hé thdng ma chi yéu dya trén chinh sach ndi bo ting ngan
hang . ngay ca ngan hang dugc chi dinh nhu ngan hang nha dét., ngan hang phét
trién nha Pong Bang Song Ciru Long. ..ciing khong dua ra thoi han vay dai nhu
cac qudc gia khac. Mat khac 14i suit cho vay ddi véi cac khoan vay mua nha
trén thi treong 1a khac cao, doi khi vugt qua 12%/ nam va cac khoan vay thuong
Ki han khoang 5 ndm, hay d6i khi ngén hon. Vi chinh sach nhu vay, quyén s
hitu nha gan nhu nim ngodi tay cua dai dai da sé dan cu c6 thu nhap thip va
trung binh thi 1am sao c6 thé kich cau trong thoi ki thi truong dang “dong bing”
thé nay.

Kinh nghiém tir Trung Qudc, hiéu qua tong hop cua mot nén kinh té qudc
gia tir viéc cho vay dai han 12 rat 16n. Cong tac cai cach nha & tai Trung Qudc
gitp cho dan ching cé nha va tao ra mot tang 16p trung luu moi. Ngodi ra quyén
so hitu bat dong san, von 1a mot dong luc phat trién nén kinh té, da co tac dong
rong 16n trong viée kich thich st tidu thu noi dia. Mot loi ich khac dé ddy manh
cho vay nha vai thoi han cho vay dai han duge xem nhu mot trong nhirng ngudn
thu chinh tao loi nhudn cao cho ngan hang. Mét sb liéu thong ké gan day Trung
Qudc ¢ 4200 chii dau tu bat dong san vao ndm 2001, nhung con sd nay da 1én
dén hon 30000 vao nam 2004, dau tu nudc ngoai chiém tir 12 — 15 % thi truong
bit dong san Trung Qudc, nhung du bao s& ting manh vao nhirng nim tiép theo.
Céc chuyén gia kinh té nhan dinh véi chinh sach khuyén khich nguoi dan vay
tién tra gop thi trudng bat dong san Trung Qudc s& tiép tuc 1a dong lyc manh
mé thuc day sy phat trién kinh té. Hién nay nhiéu cong ty va cac ngan hang da
hét strcc nd lyc nhung két qua mang lai khéng cao . Trong nhitng nim gan day

md hinh cho vay mua nha véi 14i suat thap chi ap dung thanh cong ¢ cacquéc gia
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dang phat trién trong khu vuc nhu Trung Qudc, Thai Lan, MaLaiSya,......... tuy
nhién diéu ndy van con han ché & Viét Nam.

Tiép theo, 1a bai hoc vé thu hut von dau tu ma dic biét 1a vén dau tu nude
ngoai nhit 1a nguoi Viét Kidu vé nude tham gia dau tu kinh doanh. Ching ta thu
hat co1 mo chinh sach chir khong phai tha long ra nhu mot thoi Thai Lan d& lam
mé tung ma khong ¢ su quan li chiang khac nao “ dudi hd ctra trude cdng ran
ctra sau”, diéu ndy chi 1am cho thj trudng thém rdi ram. Mot sé dy an can qua
nhiéu vén ma mot ca nhan doanh nghiép ca nhan khong du von dé co thé 1am
ngay. Dé ¢6 thé du von thuc hién du 4n nén chang cho phép mot kiéu dau tu mai
hoat dong goi 1a nha xay gop vén rat phd bién thoi Lién X6 Cii, nghia 1a nha
nude cho phép nhiu chu dau tu cung gop von xay dung nha o tai mot dia diém
nao do vai dién tich phu hop, ctr ra ban quan 1i tinh toan du an va cong khai moi
thir tir thué dat dén vat liéu xdy dung, cong x4.....Sau khi dd xay xong thanh
téan véi nhitng ngudi gop von va nghia vu voi nha nude 1a xong, ban quan 1i tu
giai thé, ¢ day khong cé kinh doanh. Nguoi trong ban quan li 4n lwong nhu
ngudi duge thué khong cé 14i gi hét. Nhu vay gia nha s& thip nhat gop von dé dé
dang vi khdng 16n va khdng phai mot thé nhan ndo bo ra ca, ¢ day 1a gop tién
lam, thoi gian d6 vai ba nam 1a xong mot dy 4n. Ban chét cia cach 1am nay la
chia nho du an khong cho ai kinh doanh , tao nha & thuc su . Trong cac du an
xay dung nha biét thu cao cip dién tich chiém dat 16n cling nén chuyén sang xay
chung cu cao tang gia ca hop 1i thi tét hon. Loai nha biét thu d& xay chic con lau
méi ban hét duoc véi didu kién giam gia 20 — 30 % vi dang nao ciing 16 rdi.
Pong thoi hoc tip cac nuoc tdy phuong trong viée xac dinh qui hoach, ké hoach
phan bd str dung dét hop 1.

Ngudi phuong ty 1a nguoi co trinh @6 quan 1i chit ché, qui hoach ,ké hoach 1ap
nén co tinh du bao cao. Ngudi quan li nudce ta néu khong co du trinh do va kha
ning thi ciing nén hoc hoi va thué ho dé co6 dugc hiéu qua cao, khong co gi 1a
kho khan trong viéc hop tac hoc hoi. Song song vdi nd, 1a viéc qui dinh cac
trach nhiém va hinh phat ma nguoi tham dinh du 4n va qui hoach phai chiy khi
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tham dinh, ki quyét dinh nhu Trung Qubc d4 lam. khéng nén 1am nhu nudc ta
mudn 1am sao ciing dugce khong c6 can hé gi mic sirc 1am, mic sire ki dén khi 16
bac ty, bac ngan ciing khong phai 1 161 ctia mot ai. Nhu thé chi tao ra manh dat
mau ma cho tham nhiing ma thoi.

Bai hoc trong viéc cung hang hoa bat dong san trén thi truong.

Ngoai ra nguoi kinh doanh bat dong san nén biét tinh toan, do ludng phuc
vu mat hang ma khach hang can chi khong phai 12 mat hang minh c6 thé 1am ra,
Phuc vu cho moi dbi tugng chr khong don thuan 12 mot sb nguoi. Loai hinh
hang hda ciing phai da dang hon nhiéu vu d4i hon.

Bai hoc vé& quan 1y bat dong san tham gia thj truong.

Nhu mét sé nude trén thé gidi ¢4 thuc hién hé thong dang ky cho bat dong
san tham gia thi truong. Vi quy dinh cua phap luat bat ké bat dong san nao
muén tham gia trén thi trudng phai c6 dang ky néu khdng bat ki mot giao dich
nao ciing khong thuc hién duoc.Pay 1a mot phuong phap quan 1y hay, va dé
thuc hién néu thyc hién tot thi viéc giam bot va thu tidu thi truong “ngam” 13
hoan toan c6 thé nhu mot sé nude trén thé gigi d& thuc hién thanh cong nhu
Ustraylia, Dtrc....

Nhu vy c6 thé két luan :

Thi trudng bat dong san phu thudc vao diu kién tu nhién, kinh té x4 hoi

Chinh phu phai hoan thién chinh sach va khung phap ly cho thi truong

Gia khdngnhirng phu thudc vao gié tri tai san cdu thanh nén bat dong san
ma con phu thudc vao muc dich sir dung, yéu t6 tam 1y...

Nha nudc phai giam sét thi truong bat dong san.

Pay 1a mot s6 bai hoc ma cac nude di trén thé giéi da kinh qua thanh cong
cO, that bai co, cai cdt yéu 1a nude ta nén rat ra bai hoc kinh nghiém tir nhiing
thit bai d6 dé khong phai di vao vét xe d6. Bong thoi cling nén van dung mot
cach khéo léo, khoa hoc cac md hinh, chinh sach vao trong nudc sao cho phu
hop v&i chinh tri, tinh hinh kinh té x4 hoi, ché d¢ s hitu ctia nudc ta khong nén
rap khuon, may moc.
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CHUONG II. THU'C TRANG CUA THI TRUONG

2.1. QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN CUA THI
TRUONG BAT DPONG SAN VIET NAM.

Thira so khai con ngudi sinh sdng va lao dong tap thé theo bay dan. Moi
hoat dong déu 1am chung chi yéu 14 sin ban cua rimg thién nhién sin c6.khi x4
hoi phat trién bat dau xuét hién hién trong xam chiém dat dai, chiém dat dai 1am
cta riéng. Trong xa hoi bat dau xuét hién ngudi c6 dat ngudi khong co phai di
1am thué. Nha nudc ra doi cong nhan quyén sé hitu dat dai ciia cac cac nhan, va
ca nhan so hitu dat co quyén khai thac cac loi ich von c6 cua dat . & Viét Nam
do chim trong ché d6 phong kién dit dai chu yéu tap trung vao tay mot sé nguoi
gidu c6. Pa phan dan cu khong c6 rudng dat. Sau khi khang chién chdng Phap,
Mi thanh cong. Pat nudc budce vao thoi ki hoa binh doc 1ap xay dung, kién thiét
va phat trién. Mot thoi gian dai ca nude thuc hién ché d6 bao cip khong tuan
theo ché do thi truong. Thi trudng bt dong san trong thoi gian d6 chua co co
hoi dé phat trién. Mot sb bat dong san c6 thé mua ban nhung chi yéu 12 mua béan
trao tay khéng thong qua nha nudc. Cac san giao dich chua hinh thanh cac qui
dinh phép luat, cac ché tai chua ddy du thdm chi mot s con chwa dé cap dén.
Moi su tdc dong quan li cua nha nude déu tac dong tho bao, can thi¢p qua sau
vao co ché hoat dong cua thi truong.

Qua trinh hinh thanh va phat trién cia thi trudng bat dong san 1a mot qua
trinh tat yéu khach quan gin lién véi qua trinh phat trién cua san xuét hang hoa.
Co so kinh té ra doi va ton tai ciia san xuét hang hoa 1a phan cong lao dong x4
hoi va su tach biét vé kinh té gitra ngudi san xudt ndy voi ngudi san xuit khac,
do quan hé khac nhau vé tu liéu san xuit qui dinh. Nhu vay, su chiém hiru tu
nhan vé& tu liéu san xuat 13 co s& ban ddu cua san xut hang hoa.tw liéu san xuat
ban dau ma giai cap thong tri chiém hitu 14 rudng dat. chinh do sy so hiru tu

nhan vé rudng dét, ciing voi sy phat trién cia san xuat hang hoa 1am nay sinh
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cac hinh thic trao d6i, sang nhuwong, thué muén rudng dat. cac hinh thic ban
dau nay 1a bude so khai ban dau cua thi truong bat dong san.

Nén kinh té thi truong phat triénddi hoi su phat trién ctia mot hé thong thi
trrong d@)ng bd, tur thi truonghang hoa, thi truong von, thi trrong lao dong dén
thi truong hang hoa bat dong san .

Vén, lao dong va bat dong san 12 nhitg yéu td dau vao cua qua trinh san
Xuat trong nén kinh té thi truong.chinh vi vy, dé dap Gng nhu cau cac yéu tb
dau vao cua qua trinh san xuat doi hoi thi truong cac yéu td dau vao phai hinh
thanh, trong d6 co thi truong bat dong san .thi trudng bat dong san c6 mdi lién
hé chat ché véi thi truong von. Khi san xuit phat trién, qui mo, $O luong, cac
loai hinh giao dich vé bat dong san ngay cang phong phtl va da dang :mua bén.
cho thué, thé chip.....d0i hoi phai c6 thi truong bat dong san phat trién linh hoat
dé dap ung nhu cau cia nén kinh té. Cac chu thé tham gia giao dich trén thi
truongngdy cangmé rong gdm: tu nhan, doang nghiép, nha nude...hang hoa
tham gia giao dich trén thi truong ting 18n vé sb lwong va chung loai. Cac giao
dich vé bat dong san trén thi truong bat dong san phat trién 1am xut hién céc t6
chire trung gian moi gidi....dé 1am ciu ndi cung — cau hang hoa bat dong san.

Cung véi qua trinh phét trién ctia nén kinh té thi truong, mic séng cua cac
tAng 10p dan cu ngdy cang ting, cong voi viée gia ting dan s6 va qué trinh d6 thi
hoa, din dén nhu cau giao dich bat dong san ting theo. Nhu cau giao dich ngay
cang da dang, phong phii ctia cac ting 10p dan cu chi co thé dugc dap tng thong
qua cac giao dich trén thi truong bat dong san thong qua cac to chirc trung gian,
mai gi6i, tu van.....Chinh vi vay su hinh thanh va phat trién cua thi truong bat
dong san 1a mot tat yéu khach quan nham dap Gmg nhu cau giao dich vé bat dong
san ngdy cang ting cla cac tang 16p dan cu.

Qua trinh hoi nhap kinh t& ciamot qudc gia ciing doi hoi phai co mot thi
truong bat dong san phat trién dé dap tmg nhu cauvé dat dai. Bat dong san phuc
vu cho cac hoat dong hop tac kinh té quéc té. dacbiét d6i véi cac nude dang phat
trién, dat dai (quyén str dung dét) 14 mot ngudn von quan trong dé lién doanh voi
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cac dbi tac nude ngodi.Do d6, dé phat trién hoat dong kinh té qudc dan, mdi
qudc gia can phai c6 thi trudng bat dong san phat trién dap ung nhu cau vé: dinh
gia, tu van, chuyén nhuong, gop von lién doanh.....

dbi voi nuéc ta dang trong qua trinh chuyén ddi sang nén kinh té thi
truong nhu nudc ta, viéc hinh thanh mot hé thdng thi truong dong bd noéi chung
va thi trudong bat dong san noi riéng 1a van dé hét sirc quan trong.

Nghi quyét dai hoi dai biéu tdan quéc dang cong san Viét Nam 1an thir
VIII (1996) xac dinh:"quan 1i chat ché dat dai va thi truong bat dong san. DAt
dai thudc so hiru toan dan, khdng tu nhan héa, khong cho phép mua ban dat dai
...thuc hién ding luat dat dai, t6 chtrc quan li tdt thi truong bat dong san’.

O thoi ki ndy, cac giao dich ngdm dién ra manh mé& mic du khéng duoc
nha ntroc cho phép.

Nghi quyét dai hoi dai biéu toan qudc dang Cong San Viét Nam lan thi IX
tiép tuc khang dinh “ hinh thanh va phat trién thi trudng bat dong san, bao gom
ca quyén stir dung dét theo qui dinh cua phéap luat; timg bliroc mé thi trudng bét
dong san cho nguoi Viét Nam & niroc ngoai va ngudi nudc ngoai tham gia dau
tu”.

Nghi quyét dai hoi VIIL, IX d4 xac lap chu truong dudng 16i mo duong
cho sy hinh thanh va phat trién thi truong bat dong san Viét Nam gbép phan tiép
tuc tao lap déng bd cac yéu td thi trudng trong co ché quan li nén kinh té thi
truong dinh hudng x& hoi chu nghia.

Chinh vi vy ma d4 c6 nhiéu san giao dich bat dong san dugc thanh lap
nhu: san giao dich dy 4n bat dong san thanh phé H6 Chi Minh, trung tim kinh
doanh bat dong san intresco.....hé thong phap luat vé kinh doanh bat dong san
ngdy cang dugc hoan thién, hanh lang kinh doanh théng thoang..tao diéu kién
cho moi d6i tuong tham gia. Phét ttiénThi truong bat dong san bén viing, kich
thich thi trudng hoat dong hiéu qua ting trudng nén kinh té ca nudc.

Gid day, hoat dong cua thi trudng bat dong san da c6 kha nhiéu cac vin
ban, cac qui dinh huéng dan nhu:
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- Luat dat dai : qui dinh , cac diéu luat chung nhét vé s hitu, sir
dung, quyén va trach nhiém caa nguoi so hiru dat. ...

- Luat nha ¢: duoc thong qua ta ki hop thir 8 qudc hoi khoa X ngdy
09/12/2005 1a co sédé didu chinh cac hoat dong vé nha ¢. Tuy nhiéncéc
vanbanhudng dan thi hanhluat con qué so sai nhiéu khdanmuc can chua co.

- Luat kinh doanh bét dong san: diéu chinh cac hoat dong giao dich,
quan 1i giao dich trén thi truong bat dong san, da duoc trinh qudc hoi vao thang
10/2005. miac du dy luat kinh doanh bat dong san da dugc théng qua nhung van
con nhiéu sai sot can bo sung, chinh sira thém.

- Luat dang ki bat dong san c6 vai trd rat 16n trong viéc x4 lap chi so
hitw tai san 12 nha va quyén sir dung dt. tuy nhién luat ndy ciing chua dugc trinh
qudc hoi.

- Céc van ban huong dan, ca thong tu, nghi dinh va cac van ban dudi luat

khac nhu: ND198/ ND - CP vé khung gia dt.
2.2. PANH GIA KHAI QUAT TINH HINH HOAT BDONG THI
TRUONG BAT DONG SAN VIET NAM

Thi trudng Viét Nam d4 budc dau duoc hinh thanh va phat trién nhung
ngoai nhitng dong godp to 16n ciia nd, ban than thi trudng bat dong san cOn ton
tai nhiéu diém can phai diéu chinh.

Tuu trung lai c6 bdn cép d6 phat trién ciia thi trudng bat dong san theo cip
d6 phat trién cua thi trudng ndy. thir nhat cip do so khoi, d6 1a giai doan ma tat
ca moi ngudi déu co thé va déu lam dugc nha minh. Giai doan nay chi can mot
manh dit 12 ¢d thé hinh thanh nén maot cai nha va duogc coi 1a mot bat dong san.
trong cdp do ndy chinh sach vé dit dai, cac chii dat va cic co quan quan li dat
dai 1a cac chu thé co vai trd quyét dinh. Thu hai cép do tap trung hoa, 46 1a giai
doan ctia cac doanh nghiép xay dyng. Khi ndy, do han ché vé dat da, do han ché
vé nang lyc xay dung , khong phai ai ciing c6 thé hinh thanh va phat trién mot
tda nha , mot bat dong san 16n , mot du an bat dong san. Trong cap do ndy, cac
chinh sach véf xay dung va doanh nghiép , co quan quan li xay dung la cac chu
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thé c6 mot vai trd quyét dinh. Thir ba, cép dd tién té hoa, d6 1a giai doan nay cua
cac ngan hang. Khi ndy, do s bing nd cua cac doanh nghiép phat trién bat
dong san, do cac han ché vé diéu kién ban bat dong san, khong phai doanh
nghiép nao ciing tién dé phat trién bat dong san dén khi co thé ban duoc bat
dong san ra thi truong. lac ndy cac ngan hang trg thanh nhitng nguoi quyét dinh
trong viéc tham gia vao dy an nay hay Ia du ankhac. trong cip d6 nay, cac chinh
sach vé ngan hang cac ngan hang va co quan quan i co vai tro quyét dinh. Thi
tu, cip d6 tai chinh hoa, khi qui mo cua thi truong ting cao va thi truong phat
trién manh, do nhitng han ché vé ngudn vdn dai han tai tro cho thi truong bat
dong san hodc 12 s& ddi mit véi cac rai ro. Lic ndy cac ngan hang phai tai chinh
hod cac khoan cho vay, cac khoan cho v ay, thé chép,ciing nhu tai trg cho thi
truong bat dong san nham huy dong da dang cac ngudn von. Trong cip do nay,
cac thé ché tai chinh céc chinh sach tai chinh 1a nhitg chu thé c6 vai trd quyét
dinh. C6 thé thay rang khong nhat thiét mot nén kinh té mot thi truong bat dong
san déu tudn tu trai qua ting cung bac cua thi truong.cling khong nhat thiét cac
Cap d6 phat trién cua thi trudng phai 14 két thuc giai doan ndy méi chuyén sang
giai doan khac. vay thi truong bAt dong san Vi¢t Nam dang ¢ dau? co thé théy
rang thi truong bat dong san Viét Nam méi dang & cap 2 voi mic d¢6 chua hoan
thién. Hon nira, may nam gan ddy, thi truong hoat dong véi day nhiing bién
dong va bat ngd nhu: sbt dat, gia ca ting vot, cdu vuot qua cung, dong
bang............. trong khoang 15 nam d4 trai qua 3 lan st dat dén chong mat.
Lan tht nhat vao nhitng nam 1992 — 1994, qui m vira phai tip trung vao mot sd
nguoi c6 kha nang thanh tdan, it nhiéu 12 ¢4 nhu cau thuc su, khong léy muc tiéu
budn ban bat dong san kiém 101 1am chinh ma dung dat kiém dwoc tir cac dy an
cia co quan chiém dung duoc bang nhiéu cach hop thirc rdi chia chac, cac bén
cung co loi.

Pén giai doan ké tiép 1a vao nhimg nam 1996 — 1997, khéng c6 qui mé,
pham vi rong, dién bién theo chiéu sdu vi anh hudéng cua ca sdc tai chinh trong
khu vuec.
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Tiép theo, d6 12 vao khoang nhitng nam 2000 — 2001, khi ma cac su 4n
dau tu tir nudc ngodi quay tré lai, ngoai hdi ting rat nhanh nhiéu ngudi da co
tich lily nhat dinh, ¢6 chinh sach cho ngudi Viét Nam mua nha dé o hodc dé
ban, tang, cho thué.

Tir nhitng ct sdc d6 mot sb ngudi trd nén gidu co dé dang, phat sinh mua
di ban lai nha, dat. c6 lic duong nhu ca x4 hoi lao vao kiém dét va hinh thanh
thi truong “ ngdm” cho nhitng ngudi budn ban dat, nha sbéi dong. diéu ndy hdi
thiic ca dbi trong 1am 4n & nudc ngoai o tién ciing giri vé dé mua dat mua nha,
tham chi nhiéu ngudi 1am viéc ¢ cac khu ngoai 6, do thi nho, nong thon ciing
ban ca gia tai va hun dt moi thir dé c6 duge manh dat ¢ cac thanh phd nhat 13 &
Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh. Biét bao gia dinh & noi d6 hodc ven d6, von
lam nghé nong, da khong ngai ngan “ trao tay”. dat — nha, nha - dat duoc trao di
ban lai theo kiéu ndy liéu c6 thé goi 1a thi truong bat dong san chang? d& c6 mot
thdng k& cua tong cuc dja chinh trudc day cac giao dich “ngdm” ndy chiém t6i
trén 70%. Mot thuc té it ai tin nhung kéo dai hon 10 ndm (hién nay da s6 cho 1a
khoang 80% cac giao dich bat dong san ndm ngoai sy kiém soat ctia nha nudc).
CH thé danh gia thi truong bt dong san nudc ta vé co ban 13 thi truong phi
chinh thirc. Hau hét cac bat dong san khong c6 diy du cac didu kién phap i khi
tham gia vao céc giao dich dan sy nhu ban chuyén quyén st dung dat, thé chip,
cho thué,...Trén thi truong bat dong san chinh thirc. Theo wdc tinh, hién nay co
t6i 95 s6 ho s dung dat ¢, dat chuyén dung chua duge cdp gidy chimg nhén
quyén sir dung dat ,trén dia ban Ha Noi con s6 nay 1a 80% va thanh phé Ho Chi
Minh 13 60%. Trong khi d6 viéc hop thirc hoa bat dong san gip kho khin, do thé
phi , d6i v6i mua ban chuyén nhuong con qua cao, thi tuc rudm ra.

Theo mot ban bao cao thi thi truong bat dong san Viét Nam co diém sb
minh bach cua thi truong thdp nhét thé gidi (55/56 qudc gia duge khao sat) va
trong khu vuec Chau A Thai Binh Duong véi chi sé diém 1a: 4,69.

Lan cap nhat chi s6 RETI cudi cling cua Jones Lang LaSalle 1a nam 2004,
trong d6 Viét Nam dd dimg cudi bang clng véi cac nudc khac nhu Ai Cap,
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Venezuela, Tho Nhi Ki, Romania, Saudi ARaBia. Ba nudc sau clng da cai thién

Ién cip d6 minh bach 4 theo bao céo nam 2006.

That ra chi s6 RETI 2006 cho thdy Viét Nam va Philippines kém minh
bach hon hai nim vé trude. Viét Nam hoan tdan nam tach biét & cip do thap
nhat trong thang do va tiép tuc gip khé khin vé quyén so hitu, thong tin thi

truong han ché va thiéu nhitng qui dinh phép luat vé cong khai thong tin.

Néu nhin theo huéng tich cuc, Viét Nam dang c¢6 du quan tAm tré lai cta
cac cong ty da qudc gia trong hoat dong dau tu ké ca tryc tiép va gian tiép , day

la Mot dong luc lam tang tinh minh bach cua thi truong.

B4o céo cho rang thi trudng bat dong san khu vuc Chau A- Thai Binh
Duong van 12 mot thi trudng hap dan véi cac nha dau tu chinh vi tinh da dang
clia n6. Voi nhitng nha dau tr bat dong san mong muén mot thi trudng bat dong
san minh bach va chac chin thi c6 thé tim dén nhoém cap I nhu Hong Cong va
Singapore.Nhiing suét sinh lgi ¢ thi truong nay thudng c6 xu hudng hoi tu vé
mtec trung binh. Trong khi d6 cac nha dau tu thudng mubn tim kién co hoi thu
lgi tir nhitng rai ro thi d& cO nhitng thi truong kém minh bach va rai ro hon,
nhung ciing ddng nghia voi suat sinh

loi cao hon

Nhin vao biéu do ta thay vi tri
xép hang cua thi truong nudce ta 13 rat
thip. diéu ndy anh huong rat nhiéu

dén hoat dong cua thi truong va tam li

clia ngudi tham gia mua ban bat dong

H 5 §

san trén thi truong d6. Chinh vi su : b boch g bt g i

khong minh bach nay lam cho thi

tru’dng qué quét thléu Cf)ng béng Vé. Tham nhiing phé bién hon & cic nudce va viing [6nh thd kom
L,
minh bach
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khéng thoa mén duoc dung ddi trong can bat dong san,................

Thuc té thoi gian qua cho théy, do thiéu minh bach, thi truong bat dong
san bién dong that thudng va co nguy co ngung tré. Pén nay, hién tuong dau
co, mua ban lai giam st nhiéu so mat bang von d qué cao, loi nhuan chénh
léch thap, nén cac giao dich bat dong san kém séi dong hon so voi thoi diém
trudc nam 2004. Sy gidm sut cac du an dau tu va giao dich bat dong san nha dat
d4 anh huong x4du dén toc do dau tu phat trién. Viéc xay dung qua nhiéu cac
loai nha &, chung cu cao cép, cin hd cao tang nhung chua tiéu thu dugc nhiéu,
trong khi cac loai nha phuc vu tai dinh cu va ngudi ¢6 thu nhap thép rt can lai
thiéu hut 16n tham chi bi loi dung d4 l1am cho quan hé cung cau thiéu can ddi.
Thi truong xay ra rat nhiéu vu truc loi c4c nhan, co hdi, cac chinh sach cac
chuong trinh, du an x& hoi ciia nha nudc khong dugc théng tin day du cho
nguoi dan, va nguoi dugce loi 12 mot bd phan can bo, ngudi co thong tin, quen
biét....nhu : Theo luat dat dai va cac ché do quan li tai san cong ctia nha nudc
hién hanh thi cac co quan, don vi hanh chinh sy nghiép duoc nha nuéc giao dat
khéng thu tién str dung dat dé xay dung tru s¢ 1am viéc, phai st dung dung cong
ning, muc dich nhung trén thuc té cic co quan nay da st dung mot phan dién
tich nha, dat thudc try so 1am viéc dé cho thué. Tuong tu cac doang nghiép nha
nude ciing dem tai san va dat dai di cho thué lai voi sb lugng kha 16n. Gop phan
lam cho thi truong bat dong san thiéu minh bach. Viéc mua ban nha & cho
ngudi co thu nhap thap. Péi tuong ding dwoc mua thi khéng duwge mua phai di
mua nha véi gia cao hodc 1a chui khong thé mua nha dugc do gia qua cao. Ké
khéng phai 14 d6i tuong thi lai dwgc mua nha tidu chuin. Chuong trinh nha ¢
cho ngudi ¢6 thu nhap thip hau nhu khong mang lai két qua, vo tinh chinh sach
cua nha nuéde dd truc lgi cho mot sd nguoi nho trong xa hoi.cudi nam 2002,
hang loat nha & danh cho ngudi ¢ thu nhap thip theo chinh sach caa thanh ph
Ha N6i dugc hoan thanh nhu chung cu B3, B4, BS ¢ mai dich cau dién, CT1B
Xuan La, Xuan Pinh nhung nay van khoa cira bé khong! ong nguyén chi sy,
giam ddc cong ty xay dung sb hai - chi dau tu chung cu B3, B4, B5 Cau Dién
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— cho biét co ché ban nhitng cin ho ndy rat phuc tap, S& Tai Nguyén MOi
Truong va nha dat xét duyét gia ban cac can ho, roi dua xudng danh sach nguoi
duoc mua nha, cin ctr vao d6 cong ty ki hop dong chir khong truc tiép ban. Co
ché nhu vay nhung 3 nim qua cong ty van chua ban duoc nha vi thanh phé
chua dua ra duoc dinh nghia thé nao 13 ngudi co thu nhap thap, dé hd so duoc
xét duyét. Mé6i day, thanh phé lai yeu cau nghiém thu dy an dé ban giao cho ban
quan 1i di 4n v6n ngan sach truc thudc s tai nguyén moi trudng va nha dat. noi
1a ban giao nhung hién cong ty van chua biét co ché thanh tdan ra sao, thanh phd
mua roi ban cho dan tiép hay tiép tuc chd dén khi nha ¢ chi méi duge 14y tién.
Hai khu chung cu ctia cong ty ndy khoang 60 cin ho, tong von dau tu hon 10 ty
dong, thanh phd hd tro von vay wu dai mot phan, mot phan cong ty vai thuong
mai. Doanh nghiép than van vi thiét don thiét kép: nha khdng ban dugc vén bi
ngam, ton chi phi bao dudng cac thiét bi xudng cip. Trong khi hang ngan ho dan
thanh phé HO Chi Minh bj gia téa chua c6 nha tai dinh cu thi & mot sb noi lai
dung qui nha tai dinh cu ban cho can bo hodc st dung sai muc dich.hién quan
sau con thiéu hang trim can ho tai dinh cu trong khi qui nha thanh phé giao cho
quan quan 1y thi dem bé tri tam cu va hién khé c6 kha ning thu hdi nhu 15 cin
ho tai chung cu binh ph, quan 6 b tri tam cu khoang 8 nim nay van chua thu
hdi duoc, trong d6 co cb bdn can duge bd tri cho can bd UBND phuong 2.
Trong 10 ndm gan day, thi trudng bat dong san da trai qua 3 1an sut giam.
lan tht nhét tir ndm 1994 — 1996, lan thr 2 tir 1997 — 1999 va lan th ba bét dau
tir cudi 2004 dén nay. Lan thtr 3 ndy c6 qui md 16n hon, phtic tap hon va tiém an
nhiéu rai ro hon. Gia nha dit khong xudng hodc giam khong dang ké. Van 1a
qua cao cho nhitng ngudi c6 thu nhap thip va trungbinh trong mot nén kinh té
dang phat trién ma gia nha dat lai méc cao nhat nhi thé gi6i. thi trudng van ton
tai hai gia dit d6 1a gia cta nha nudc dua ra va gia mua ban trén thi truong.
Cheénh léch gitra hai gia ndy 1a rat 16n .kho khan cho quan 1i v mua ban trén thi
truong. Nhu khung gia dat ¢ thanh phd Hd Chi Minh chi bang 40 — 50 % gia thi
truong. Trong khi d6 moi viéc nhu dén bu, thu hoi, giai toa phai sat véi gia
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chuyén nhuong trén thi truong. Gia thi qua cao gia thi qua thap. Nguoi mua thi
cho gia xudng cOn ngudi ban khéng mudn giam gia hon. tinh hinh nay néu tiép
tuc kéo dai s& khong chi anh huong dén cac doanh nghiép kinh doanh bat dong
san ma c6 thé anh hudng dén nhiéu nganh kinh té khac. Hién nay, gia nha chung
cu d4 ha tir 10% - 15%, c6 mot s6 dija phuong tai mién bac d& ha dén 30 — 40%
nhung van khong ban dwoc dé thu hdi von va thanh téan no voi ngan hang, i
suit. Tinh trang nay 1am cho nguoi kinh doanh va cac doang nghiép khong c6
kha ning thu hdi vén nén no ngan hang ngay cang chong chat khong mudn dau
tu vao cac du an nira.

Puong cir nhu thanh phé H5 Chi Minh - thi truong nha dat s6i dong nhét
nude ciing bi giam sut manh. Tir ddu ndm 2005, ca thanh phé chi ¢6 113 du an
VGi tong 175 ha dién tich duoc trién khai, chi bang 40% s6 du an va 18% dién
tich so v&i nam 2004.

Tai cac trung tdm giao dich dat dai, luong giao dich chi khoang 4500
truong hop giao dich thanh céng, giam t&i 68%. Cac hinh thirc thé chap, bao
l&nh ciing giam t6i 51%.

Thi truong dong bang d4 lam té liét gan 7000 doanh nghiép kinh doanh
bit dong san trén ca niroc, chu yéu 1a ¢ Ha Noi va Thanh Phé H6 Chi Minh kéo
theo do 1a hang loat cac hoat dong dich vu vé moi gidi1, xay dung bi anh hudng.

Thi trudng dong bang khién két qua dau gia dit & cac dia phuong ciing
khong may kha quan. Ha Noi hy vong thu 2000 ty da chi ban dyoc hon 300
ty,da ning giam 10% gia nhitng 16 dat dep nhit ciing khong ban duoc, trén binh
dién ca nudc, ngudn thu dat dai chi ting 0,6% - rat thip so véi muc ting 52,9 %
cta nam 2004, con nam 2003 tang 92%.

Trong mot thdng ké gan day, hién nay 18% tong du no cia cac ngan hang
dang duoc dau tu vao bat dong san. vao thoi ki thi trudng phat trién nong, toe do
cho vay d6i voi du an bat dong san cia mot sd ngan hang tang dén 25%, trong

d6 cac khoan vay trung va dai han chiém dén 82%. Nhung tir khi thi truong
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dong bang, cac ngan hang bat dau han ché cho vay,dén cubi nim 2005 toc do
cho vay da giam xudng chi con 9%.

Tai thanh phd HO Chi Minh, lwong von d6 vao thi truong bat dong san da
1én dén50 ngan ty dong, du ng chovay vao bit dong san trén 25 ngan ty dong,
chiém 13,7% tong du no . Tai Ha Noi, tinh hinh ciing khéng kha quan hon khi
s6 von du no d4 18n dén 9 ngan ty dong, chiém 10% tong du no. Tinh dén 2001,
s6 von dau tu nudc ngodi vao bat dong san da 1én dén 7 ty USD, nhung su tram
ling d4 khién nhiéu nha dau tu dang ¢ trang thai chan chur.

Mt khac thong tin trong thi truong va hé thong dich vu : tu van bt dong
san, dinh gi4 bat dong san, moi gidi bat dong san,.......... Khéng day du dan dén
kénh thdng tin trén thi truong khong cung cap du, kip thoi cho ngudi sir dung.
Rat kho khin cho nguoi tham gia thi trudng vé phia ca ngudi ban va nguoi mua.
Hau nhu, dich vu trén thi treong 13 qua “ cd bt dong san” nha chua xay xong d
duoc rao ban. chir rat it cac t6 chirc ssu trinh d6 va phap nhan tham gia. Céc giao
dich dién ra mat thoi gian va con khong hiéu qua, hién tugng lira loc cOn dién ra
thudng xuyén, khé quan li....Bo may nha nude nén qui dinh va tao didu kién dé
moi thanh phan kinh té cung cp cac dich vy, cac chuong trinh hoat dong cho x&
hoi. Nha nudc phai dam bao cho cac giao dich minh bach, trung thuc va quan
tAm dén su giam sat viéc thuc ddy gia ting quyén loi chung chir khong chi cha ¥
dén mot thiéu s6 quyén loi nhom. Ngodi ra sy diéu chinh ctia nha nudc 1én thi
trudng cOn mang nang tinh chi dao 1i thuyét thira ma lai thiéu.nhiéu lic con
mang tinh ap dat, rap khuon khong tuan thu cac qui luat van dong khach quan.
Binh thudng nha nioc chi tham gia chi dao vi mé nén kinh té khuyén khich cac
d6i twong tham gia thi trudng qua cac chinh sach khuyén khich tai chinh, i
suat, thué....tao hanh lang cho cac déituqng hoat dong chir khong nén tac dong
mot cach truc tiép nhu thé. Tac dong qua sau vao thi trudong 1am cho thi truong
van dong thiéu tinh tu nhién,bat thuong hon va phét trién khong phl hop véi
yéu cAu thyuc té. Kém theo d6 1a chinh sach phap ludt, cac van ban dudi ludt, cac
thong tu, nghi quyét, hudng dan thyc thi luat con ...thiéu, yéu, bat cap va la mot
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can luc 16n cho thi truong nudce ta. Phap luat va qui dinh cua nha nudce 1a nhitng
qui pham chung ma moi ngudi tham gia phai tun thu thuc hién nhung dé dwa
dugc phap luat vao véi thuc té can nhiéu nd lyc hon. nhiéu lac thu tuc giéy to
qua long vong qua nhiéu cong, nhiéu cira, mat nhiéu thoi gian han ché két qua
cua thi truong. Hién nay trong hoat dong kinh doanh batdong san, cac doang
nghiép dang cam thdy bi coi 1a “budc chit” hodc chwa hop li, chua thong
thodng. Mit khac, trén thuc té cac bo luat nhu ludt dat dai, luat doanh nghiép,
luat thwong mai, luat dau tu, ludt nha &. Va moi day 1a luat kinh doanh bat dong
san cung cac qui dinh di kém theo dudi luat khong tuong thich nhau va cé do
vénh khé Ion dang gay khong it kho khin cho cong ddng doang ngiép va cho ca
ngudi dan tham gia thi truong bat dong san. Nhimng van dé duoc xem 1a can tro
|6n nhat hién nay 1&: thi tuc dau tu, thu tuc giao dat con nhiéu rac rdi, khong gin
V6i quyén ctia nguoi sit dung va so hitu, viéc dén bl giai toa, cap s6 do con bi
4ch tic. dya vao k& ho cua phap luat nhiéu ké da tim cach lach luat va tu loi cho
ca nhan nhu vay mudn nganh kinh doanh bat dong san chuyén nghiép trudc hét
hé thdng phap luat phai chuyén nghiép. Thuc té co ché mot cira chi co & mot sd
linh virc don gian, con & cac linh vyc doi hoi sy giam sat qui pham cao nhu dat
dai, thiét ké, xdy dung...... con rat t0 mu. Thoi gian giai quyét cham, doanh
nghiép mudn hoan tat hd so nhanh van phai ty than van dong bang nhiéu cach dé
thdng qua hd so ¢ tirng bd phan nghiép vu. No6i chung, 6 khoa cho co ché mot
ctra hién nay that ra phai co nhiéu chia méi md duoce. Thu tuc chuyén nhuong
dat con lung nhiing. ddi véi nhitg ho dan, viéc nhan chuyén nhuong hop phap,
day du gidy to van phai thuc hién hd so trinh giao dit lai tir dau. mat khac ngoi
viéc chi duoc ap dung ché d6 khau trir tiéndén bu ( han ché dién tich dat o,
khéng &p dung ddi voi dit cac cong trinh cdng cong), doanh nghiép phai thuc
hién nghia vu thué dbi véi dién tich ddy dang xin dau tr ngay ca khi nghia vu
nay da dugc chu dau tu trude d6 thyuc hién hdan tat.rd rang cac qui dinh trén da
tré thanh rao can vi giop phan 1am ting gia thanh dau tu khong tao dong luc tich
cuc dé khuyén khich nha dau tu tham gia phat trién d6 thi. dwoc huydong von
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nhung tudc quyén st dung von. dé cé du von du tu nganh dia dc viée huy dong
vbn ciia chu du tu ngoai y nghia 1a thu hit ngudn von trong dén rat 16n, con 1a
hinh thirc mua tra gop c6 loi cho nguoi tiéu dung. day 1a hanh vi hgp phap , tuy
nhién cic qui dinh khac biét nhau trong thoi gian gan day d4 giing thém mot
mang ludi khac, 1am b6 tay nha dau tu. Luét kinh doanh bat dong san cho chu
dau tu huy dong tién tng trudc cua khach hang 70%,nghi dinh 17/ nd - cp cho
phép chuyén nhuong du an va phan 16 ban nén & cachuyén, nhung nghi dinh
02/ND - CP nghiém cam viéc huy dong vén dé xay dung nha & dudi moi hinh
thuec.

Tir day, nay sinh mot nghich li: co s nao dé han dinh mot ty 18 nhit dinh
huy dong von cua khach hang? Bai 18 trong quan hé dan sy mua ban khach hang
1a nguoi quyét dinh cubi cling, néu cam thay thich hgp véi mot mén dd nao do
ho s& chip nhén tra trudc 100% dé dwoc mua véi gia ré hon. bat hop 1i nita 1a
cac chu dau tu phai giri toan bo vonhuy dong duoc vao ngan hang. Nhu vy cho
phép huy dong von nhung lai bi teéc quyén su dung von, trong khi chu dau tu
phai tra 1i chokhach hang néu cham tién d6

Han ché cua phap luat Viét Nam vé qui dinh giao dich c6 céc yéu td nudc
ngoai. Han ché vé d6i twong mua nha 1a mot trong cac nguyén nhan khéc lam thi
truong bat dong san kém phat trién, ba ham phuong thao dai biéu qudc hoi thanh
phé HO Chi Minh cho biét trong thoi gian qua chi ban dugc 60 cin nha cho
ngudi Viét Nam ¢ nude ngodi, con sé nayla qua khiém ton so voi nhu ciu
“chung ta ludn nédi nguoi Viét Nam 12 mot bo phan khong thé tach roi cia dan
toc Viét Nam, chiing ta ciing mubn ho vé nude dau tu nén tao diéu kién cho ho
mua nha tai Viét Nam. C6 ngudi néi néu tao diéu kién dé 100000 nguoi Viét
Nam & nudc ngdai trong mot twong lai gan vé Viét Nam mua nhd ¢ mdi cin nha
khoang 50000 USD thi chiing ta dd ¢ 5 ty USD r6 vao thi trudng bit dong san.
nén c6 mot huéng mo cho nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai mua nha ¢ khong han

dinh vé thoi giannéu ho vé nudc 1am an thi dugc mua nha hoic 14 mot can ho.
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Can phai no6i thém vé mat 1i luan cua dang va nha nuéc ta. Khac véi cac
ché do khac phap luat nha nudc ta qui dinh, dat dai thudc sé hiru toan dan va nha
niroc 1a ngudi dai dién quan 1i. Nha nuoc cho thué dét, giao dét thu tién sir dung
dat, hodc khong thu tién st dung dat cho céc dbi tuong. Nguoi duoc nha nudc
cho thué dat, giao dat c6 quyén truc tiép khai thac , sir dung ding muc dich nha
nuée giao. Tuy nhién vé& cac quyén nguodi duoc giao dit, cho thué dat khong
phai 1a quyén s hitu tuyét d6i. Trong khi v& ban chat thi trudng bt dong san 1a
thi truong mua ban cac quyén nang va loi ich c6 duoc tir bat dong san. vé thi
truong dat dai thyc chat 14 thi trudng quyén st dung dat, chir khong phai 1a thi
truong mua ban quyén so hiru dit dai. Nha nuée ta d budng long quan 1i trong
mot thoi gian dai. Nha nude 1a chu sé hiru tire 1a hinh thirc s¢ hitu nha nudce cua
ché d6 so hiru tdan dan. Pic diém cua nioc ta khi thiét 1ap hop tic x4 ndng
nghiép ¢ mién bac( ndm 1954) va cac tap doan san xuit nong nghiép ¢ mién
nam ( nam 1975), dit dai 1a caa tap thé nhung ché do so hiru tap thé & nude ta
lai khong rd rang vé mit phap 1i ma biéu hién cu rd nhat 13 sy chiém dung cua
chung 1am cua riéng 1a hét stc 18 rang mic dau khong can biét 1a thudc ché do
so hitu ndo (thuc ra ciing khong c6 nhitng qui dinh phép 1i ndo vé cac hinh thirc
so hitu). Nhan thirc v& quan 1i ndi chung va vé quan li dat dai noi riéng Ia rat yéu
kém. C6 thé néi anh huong cua ché d6 cong hiru hda mot cach duy ¥ chi do hiéu
biét han ché d4 lam cho dat dai trd nén v gia theo nghia x4u ticla chang co gia
tri gia ca. Tur sau 1981 do chi thi méi vé& khdan ma dat dai trod nén c6 gia tri va
that sy co gia khi nha nuéc ta khoi xudng va 1anh dao cong tac d6i méi tir sau
1986.dén ndm 1991 do tac dongmanh cua cac du an dau tu va qua trinh d6 thi
hoa da 1am cho quan 1i dat dai kho khan hon. Thi trudng bat dong san néi chung
va thi truong quyén sir dung dat noi riéng 1a mot thi trudong méi mé véi nha
nudc va cac co quan quan li viéc 1am rd hon co so li ludn va nhan thirc 1a mot
diéu can thiét.

Khi tham gia thi truong bat dong san ta ¢ thé bit gap nhiéu loai bat dong
san khac nhau. Ngudi mua trén thi truong mua bat dong san co su kiém tra, dang
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ki ciia co quan co trach nhiém nao hay khéng? Hang hoa bat dong san san xut
ra dwoc rao ban khong dugc kiém tra chat lwong. Trong khi ngudi tiéu dung nhat
1a nguoi mua phuc vy doi sdng khong du kha niang kiém tra bat dong san. Chinh
Vi vay ma khong ti nguoi mua dé phai “dé khoc do cuoi”, “bo thi thuwong vueong
thi t6i”. Nha cura cac cong trinh ¢ gia tri 16n va phai str dung dvoc lau dai. Vay
ma chang may lau ma d4 nit né, 4m méc........ khong nhirng thé cac dich vu
nhu: an ninh, dién ntroc,... khong hoat dong ma khong biét kéu ai. Chu dau tu
khéng thiy , co quan quan li ciing khong c6.diéu nay doi hoi nha nudc phai bd
sung cac chinh sach hop 1i.

Ngay trong ndi tai cua thi trudng bién dong cua cac thi trudng cu thanh
thi truong bat dong san cling khiac nhau thdm chi 1a trdi ngugc nhau ,gia cd,nhu
cau ciing thay doi tuy theo cac giai doan, loai hinh bat dong san....nhu: thi
truong can ho, vin phong cho thué cao cap van phat trién v6i qui mé va pham vi
ngay cang chu yéu do muc cu twong ddi cao hon cung. Va dugc du déan 1 s&
con tang cao hon khi Viét Nam hoi nhap thé gidi thu hut nhiéu nha dau tu dic
biét 1a c4c ngudn von tir nude ngdai cia Viét kidu, cac cac nhan to chirc quéc
té.nguoc lai véi tinh hinh kha quan cia thi truong nha vian phong cho thué thi
truong nha ¢ , cdn hd gan nhu “dong bang” mic dU c6 nhiéu chinh sach khac
nhau khuyén khich mua hang va gia ca da giam di nhung khong c6 nhiéu giao
dich dugc thyc hién. dau ndm 2006 mot sé nhan dinh cho rang thi truong da bat
dau so6i dong trd lai d6 co thé 1a mot ddu hidu kha quan cho thi truong khi mot
vai giao dich d4 “ndng” 1én, gia nha c6 ting 1én nhung van co nhidu ngudi sin
sang mua ban. Tuy nhién, thi truong c6 qua khoi sy khung hoang hay khong con
phai tlly thudcvao thoi gian dai sau mai biét duoc.

Thi trudong bat dong san Viét Nam dang trong qué trinh hinh thanh va phat
trién budc dau. Tuy mdi hoat dong trong mot thoi gian khong dai nhung thi
truong d4 déng gop cho nén kinh té nhiéu loi ich to 16n.

- D6 1a sy hoan thién dan chinh sach quan 1i vd nhan thirc ctia nha nudc,
cung cap ngay cang nhiéu hon, chat luong hon cac dich vu va bat dong
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san cung cap trén thi truong. gid ddy, ngudi ban va ngudi mua da co mot

noi gap gd, tim hiéu thuan loi cho giao dich.

- GOp phan thiic day qua trinh chuyén dich co cdu kinh té va thyc hién cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nude tang cuong co cAu ha téng kinh té - Ky
thuat — xa hoi.

- GOp phan hinh thanh va phét trién ddng bo hé thong thi trudng trong
nudc, tao ra sy s01 dong trong cac linh vyc lién quan nhu giao thong van
tai, xay dung, nguy@n vat liéu.. gop phan tich cuc vao kich cau nén kinh té
va tang truong kinh té.

- Thu hat luong vén dang ké vao viéc phat trién bat dong san, ké ca von
trong dan, vén cua ca nhin va céc doanh nghiép trong nudc va ntoc
ngoai.

- Thi truong bat dong san gop phan tich cuc vao viéc tao dung va phét
trién nganh kinh doanh bat dong san nhiam dap Gng nhu cau ciia x4 hoi. SO
luong cac to chuc, doanh nghiép tham gia vao phét trién va cung tng bat
dong san ngdy cang nhiéu va hiéu qua hoat dong cua ching dugc ning
cao hon.

- Théng qua su van hanh cua thi trudong bat dong san, ndi dung quan Iy nha
nude timg bude dugce hoan thién dé dap tmg tét hon nhu cau phat trién
kinh té — x4 hoi cuia ca nude va qua trinh hoi nhap kinh té.

- Thi truong bit dong san trong thoi gian qua da gop phan phan bd va sir
dung cac loai dt. bit dong san hop 1y va hiéu qua hon.

Céc nhu cau vé dat dugce dap ung day du hon véi chat lugng cao hon trong
thoi ky 1996 — 2000 nha nude giao 9,3 triéu ha dat nong nghiép cho cac ho gia
dinh, néng dan, ndng truong, trang trai, trén 260 nghin ha dat chuyén dung
(bing 17% qui mo dat) giao va cho thué 25000 ha.

- Hoat dong thi truong phong phtl va da dang
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- Thi truong nha dat phat trién soi dong hon 75%téng s6 ho gia dinh
duoc giao nhan quyén st dung dat dé xdy dung hodc mua nha . Con lai theo
hinh thirc thué.

Tuy chat lugng con thap nhung ty 16 s6 ho co nha ting 1én dang ké tir binh
quan 3-4m? I&n 6-8m?% Nha nuéc khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia
xay dung phat trién nha & .Thyc hién chinh sach cho nguoi nude ngoai va Viét
kiéu tham gia dau tu, cung cap, phat trién cac dich vu thi truong bat dong san .

-Thi truong kinh doanh mit bang xdy dung kinh doanh dién tich vin
phong khéch san, nha hang...khéi sic hon rat nhiéu . Cubi nim 2001 chi riéng
dau tu nudc ngodi vao linh virc ndy 1a gan 7 ty USD.

Cong tac quan 1y thi trudng va cac dich vu ¢6 lién quan duogc cai tién, thay
d6i vé ca hanh chinh tha tuc 1an co ché va cach thirc hoat dong. Vé mit quan 1y,
Mot mat nha nude d4 khan truong ban hanh va bd sung cac van ban phap 1y, dé
ra cac chinh sach lién quan dén ting van dé cu thé cua thi trudong bat dong san
nhu dit dai, nhd &..Mit khac nha niroc d4 c6 nhitng chinh sach diéu chinh
khuyét diémcua thi truong bat dong san thong qua viée tao dung phong xay
dung nha tinh nghia, tro cdp vé nha 6... Nhiing chinh sach nay d& gop phan

khéng nho vao viéc 6n dinh va budc dau phat trién thi truong bat dong san.

2.3. MOT SO HAN CHE VA NGUYEN NHAN.
2.3.1. HAN CHE

. Ty 18 giao dich phi chinh qui cao. ddy 1a mot trong nhimng van dé
ndi com nhat hién nay trén thi trudng bat dong san . cling véi tinh chat manh nha
cta thi truong , s6 luong giao dich phi chinh qui chiém ty 1¢ kha 16n trong tong
cac giao dich, v6i nhiéu hinh thirc da dang chi yéu 1a ¢ cac do thi (thi trudng phi
chinh qui chiém khoang 70 — 80%giao dich) vé dat dai va bat dong san khéc, thu
hat sy tham gia cta nhiéu t6 chtrc ¢4 nhan trong xa hoi, ké ca co quan nha nudc,

ddan thé doanh nghiép nha nudc.
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. Mat can ddi vé cung cau. Nhu cau cua dan cu vé nha ¢ va nhu cu
cia khu vue kinh doanh bAt dong san la rat 16n, chua dap tmg duoc dﬁy du.
Trong khi d6 cung vé mit bang trong cac khu cong nhgiép khu ché xuat, mit
bang cho doanh nghiép nha nudc va dién tich van phong, khach san lai vuot xa
cau. Qua trong hon va dang cha y hon 13 nhitng bit dong san ma cung vuot xa
cau thuong dugc hinh thanh tir ngudn gbc ngan sach nha nudc.

. Thi trudng “ndng , lanh” that thuong, gia ca d& bién dong. Trong
nhitng ndm gan day , thi trudng da trai qua con st nam 1993, déng bang nam
1997 — 1999 rdi lai s6t vao nam 2000 va lai bi “dongbang” rét it cac giao dich tir
dau 2004 dén nay. Gia ca d& bién dong cé lic theo hudng nhay vot trongkhi
tong giao dich trén thuc té khong ting dot bién. COn ton tai hai gia: gid do nha
nuée qui dinh va gia thi truong. day 1a yéu té gay kho khin cho cac nha kinh
doanh bat dong san trong viéc dy bao nhu ciu va dau tu dap ingnhu cau vé bat
dong san. diéu ndy c6 anh hudng tiéu cuc dén dau tu phat trién, dic biét 1a déi
V61 cac doanh nghiép kinh doanh.

J Qui trinh mua bén phtic tap , qua nhiéu khau trung giankhong can
thiét, ton nhiéu thoi gian , chi phi giao dich cao. Moi loai hinh giao dich déu c6
su tham gia cta cac co quan c6 tham quyén cua nha nudc, it nhidu con mang
tinh chit “xin — cho”. dé hoan thanh mot hop d@)ng giao dich dan su, cac bén
tham gia phai qua nhiéu budc véi nhiéu thi tuc ruom ra, phai di lai nhiéu.

) C4c ton tai co ché bao cdp, cOn cO su phin biét khong can thiét
qudc doanh, ngodi quéc doanh, giira trong nudc va ngoai nudc trong co ché
chinh sach trong quan 1i diéu hanh cua nha nuéc vé linh vuc bat dong san .Ton
tai nay tao moi trueong thuéan loi cho tham nhiing, sach nhiéu cta nhitng phén t
thodi hda, bién chét trong co quan quan li nha nuéc vé dat dai, nha & gay bat
binh ding vé co hoi kinh doanh va thu nhap trong x4 hoi, 1am méo mé céc quan
hé giao dich trén thi trudng bat dong san.

. Thong tin khong day du, thiéu minh bach va kho tiép can. Ton tai

nay tao ra nhiéu tiéu cuc trong viéc mua ban bat dong san , gop phan lam gia
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tang tinh trang dau co bat dong san. gay ra nhitngkhiéu kién tranh chipnha dat
(hién tai 60 =70 %tdng khiéu kién trong x4 hoi 1a khiéu kién vé nha dat)

. Thiéu su dong bo giira thi trudng bat dong san va cac thi truong
khac, dac biét 1a thi truong tién té . nguoi kinh doanh bat dong san can von ngén
han, trung han va dai han dé dau tu (vén vay thuong chiém ty trong 60 — 80%
vén dau tu cho dy 4an). ngudi mua nha can von vay dai han dé mua nha tra
gop.......viéc vay thudng kéo theo viéc thé chdp bt dong san . cac to chirc bét
dong san 16n cOn huy dong vén thong qua thi trudong chimg khoan.

. chinh sach va bién phép ctia nha nuéc chua da manh dé phat trién
thi truong bat dong san . gia dat dai qui dinhcua nha nudce d4 qua lac hau so voi
thyc té thi truong , nén khéng c6 tac dung diéutiét thi truong.

Gia ca bat dong san ¢ Viét Nam nhat 14 c4c thanh phd 16n dang rat
cao so V4i thé gidi mic di thu nhap thudc vao thu nhap thap nhung gia van
ngat nguong va vi vy nha dat 12 mot nhu cau c¢é thuc nhung khong dén tay
duge dai da sb nguoi co thu nhap thép cua xda hoi.

2.3.2. MOT SO NGUYEN NHAN.

. . Chinh séach, phap lut chinh phu chwa day du.

Céc van ban luat va dudi luat dua ra nhung khong mang tinh thuc té con
chdng chéo , han ché méau thuin nhau. Nhu luat kinh doanh bat dong san du da
duoc thong qua nhung chua c6 vin ban hudng dan thuc thi, cham sira dbi luat,
khung phap 1y thiéu ddng bo, chong chéo hay thay doi . do d6 cac vin ban phap
ly thuong chay theo mot cach thu dong. Hién nay sé lwong vin ban qui pham
chinh qui do cac cp co thim quyén ban hanh co lién quan dén timg mit cua thi
truong bat dong san rat nhiéu nhung van chua du, thira ma lai thiéu 1am cho
ngudi tham gia thi trudng gip nhiéu tro ngai, kho khan, rat kho thuc hién day dua
theo dung quidinh ctia phéap luat ....nhimng qui dinh vé gia, phi, 1& phi chua hop

ly, nguyén tic thi treong trong hinh thanh gia ca chua dugc tuan tha.
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. Chinh sach thu hat cta chinh pht chua that sy hap dan ngudi dau
tu, nhiéu lac chwa dt manh dé chu dau tu vuot qua dugc thu tuc hanh chinh 16i
thoi, cach rach.

. Vi thi treong bat dong san nhat 12 thi treong quyén sir dung dat con
qua méi mé li luan va nhan thirc con chua hoan thién. Di cung vaéi nd 1a mot thoi
gian dai nha nude va chinh quyén qua budng long khong cé su quan 1i gdy nén
hién tuong 16n xon , chinh vi vdy ma thi tuc cp gidy chimg nhan chua thé hoan
thanh tao ra mot can lyc cho nguoi tham gia thi trudng. quan diém va nhan thirc
tuy da c6 nhitng d6i méi nhung coOn cham so voi yéu cau doi méi. Trong khi
hién phap da xac dinh duoc hinh thire s¢ hitu co ban trong nén kinh té 13 s¢ hiru
tdan dan , s¢ hitu tap thé, s& hitu tw nhan, thi quan niém s hiru dat dai d& khong
bat nhip dugc voi sy sira doi, bo sung quan trong d6 cua hién phap, mai dén
3/2003, quyén sir dung dat moi dugc cong nhan 13 hang hoa dic biét trong nghi
quyét cua dang.

. Thuc té cung va cau trén thi trudng cach biét nhau qua 16n, dé giai
quyét duogc 1a rat kho khan. Cau thi truong thi qua 16n con cung thi qua nho,
cung va cau chénh léch dan t&i mirc gia cao “ngit ngudong” va ngudi mudn mua
thi nhiéu nhung ngudi c¢6 kha ning thuc sy 14 rat it .co thé thay rang cung vé dat
con han ché cho qui hoach mé rong do thi ctia nhiéu tinh thanh phd d duoc phé
duyét nhung mudn c6 dat hang héa ciing can co6 thoi gian. Chinh sy khan hiém
ctia hang hoa bat dong san din dén can ting 18n gap nhiéu lan d4 phan nao day
gia bat dong san 18n cao. Viéc cho phép tu nhan chuyén nhuong dit dai mic du
lam cho cung dét tang 1én nhung dong thoi cling lam gia ting hién twong mua
ban dat trai luat ting theo.

o Do yéu t tAm 1y ctia ngudi dan ho cho rang gia dat ludn ting va s&
tang mai nén rat nhiéu nguoi d6 x6 vao mua dat hay bat dong san , didu nay lam
cho ciu 4o ting vot, cung luén nhd hon cau va gia dat thi rat cao. R4t nhidu

thdng tin ctia qui hoach bi 0 ri trude khi khi hoach dugc cong bd nén dat cua

Thi trwong bat ddng san Viét Nam thuc trang va gidi phdp.




cac vung d6 da dugc mua di ban lai nhiéu 1an, hién tuong nay la rat phé bién &
nudc ta hién nay.

. Do su ting gia cia vat liéu x4y dung, yéu té dau vao.Trong qla
trinh thuc hién dau tu bat dong san, nhiéu chi phi “bat budc” va phat sinh d4
lam ting gi4 bat dong san. Trong bdi canh mit bang gia méi con cao , cac nha
dau tu phai tién hanh dén bl giai phong mat bang. Bén canh do, tai sé du an dau
gia quyén st dung dat, ngudi trang thau gap rat nhiéu kho khian néu chdm hoic
chua giao dat do phai chui 1di suit ngan hang d6i véi nhitng chi phi dy thau.
Riéng ddi vai cac du an xay dung khu dan cu, trén thuc té cac chu dau tu phai tu
lo kinh phi dén bu, giai toa dugc 80% dién tich mat bang thi mai c6 quyét dinh
giao dat. ddng thoi gia ca dau vao cho dau tu, xdy dung nha ¢ va cac cong trinh
bat dong san khac co xu thé ting manh, nhat 13 ké tir nim 2004 ciing 1a nhan t6
lam ting gia thanh cac cong trinh bat dong san. Viéc gia ca nguy@n vat lidu xay
dung nhu: sit thép, xi mang....tién cong, tién lwong xay dung, gid van chuyén(
gi4 xang, gia dau.....) va nhiéu hoat dong co lién quan khac déu ting rat manh
khién cac nha dau tu gip khé khin trong cat giam chi phi xay dung dau tu cac
cong trinh bat dong san. Cu thé cac mat hang tang gia nhu sau:

Tinh téan dua trén sd liéu cua b thuong mai cho thay, trong giai doan
2003 - 2005, gia xang nhdp khau ting 47%, gia dau diezen nhap khiu ting
123%, gia phdi thép nhap khau ting 35%, gia clanker nhap khiu ting 38%.
Ngoai ra mirc tra cong cho méi m? xay dung cong trinh nha & trén thuc té udc
tinh tang khoang 40 — 50% trong khoang 3 — 4 nam trd lai day. Chi can mot s6
thay doi nho trong gia ca thi truong ¢4 c6 thé 1am cho gia thanh cua bat dong san
tang 1én déng ke.

CHUONG III. MQT SO GIAI PHAP PHAT TRIEN

THI TRUONG BAT PONG SAN VIET NAM.
3.1,PINH HUONG PHAT TRIEN THI TRUONG VIET NAM.
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Trong nd luc hinh thanh va phét trién mot thi truong bat dong san lanh
manh. Qudc hoi va chinh phii quan tim thiét thuc dén viéc phat trién khai thong
thi trudng bat dong san, hoan thién va hinh thanh dong bo cac yéu t6 cua thi
truong xac dinh nganh Kinh té bat dong san ludn 1a huéng wu tién phat trién, 1a
nganh kinh t& miii nhon cta ca niroc dic biét 1a cac nudc dang phat trién. Voi
vai trd cia minh nha nudc - cha thé quan 1i nén kinh té x4 hoi thyc hién nhiém
vu quan li thi trudng bat dong san thong qua phap luat va bang nhitng cong cu
vi mé nhu: cong cu hanh chinh( qui hoach d thi, ké hoach cung cap dit dai..),
cdng cu tai chinh ( tai chinh tién té: thué,phi...), cong cu phap luat. Trudc mot
thi truong nhu vay, ba cong cu d6 lién quan dén rat nhiéu nganh, nhiéu cép tir
trung wong dén dia phuong va xuit hién tinh trang “ cuc b ban vi”. Muc tiéu
chung nhit cua thi truong bat dong san 14 nham str dung c6 hiéu qua ngudn luc
dat dai, cong trinh bat dong san dé thuc dy san xuét, kinh doanh phat trién va
cai thién doi séng ctia ngudi dan. cac giai phap, chinh sach phai hudng t6i thuc
day thi truong phat trién 1anh manh, theo nghia dam bao mirc gia giao dich trén
thi truong khong qua cao nham tranh gay hién twong “ bong bong bat dong san”
giam chi phi san xuét, song khong dé thi truong bi “dong ctng” (dé han ché rui
ro cho hé théng cac nha dau tu, nhat 1a ddi v6i hé théng ngan hang thuong mai).

Ngoai ra thi truong bat dong san phai tu quan thong qua cac hoi nghé
nghiép nhu: hiép hoi kinh doanh bat dong san, dinh gia bat dong san,quan trj bat
dong san....moi t6 chirc déu c6 qui tic dao duc nghé nghiép riéng. Sy quan li
ctia nha niroc va cua tu quian cia thi truong nham hudng t6i “hinh thanh va phat
trién mot thi trudng bat dong san bao gdm ca thi trudng quyén s dung dt.
Theo dinh hudng x& hoi chi nghia’’> dam bao su hoat dong hiéu qua, thong sudt
lanh manh,...hinh thanh nén gié thi trudng tranh co ché hai gia nhu hién nay.
Pong thoi xdy dung khung gia nha dit cua nha nudc sao cho ph hop véi gia

thuc té cua thi truong phuc vu vi¢c quan li tdt hon cho nha nudc.
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Dan dan hinh thanh va phat trién mot thi truong bat dong san bén viing,
han ché bién cb va rui ro, khoi thong thi trudng thu hut moi ddi twong tham gia
ké ca cac d6i tuong cd yéu td nudc ngoai.

3.2 .GIAI PHAP PHAT TRIEN THI TRUONG
BAT DONG SAN VIET NAM.

3.2.1 Nhom cac giai phap chung.

3.2.1.1. Hoan thi¢n moi truong phap li

J Pé tao hanh lang phép 1i thuc ddy sy hinh thanh va phét trién cia
thi truong bat dong san, nang cao hiéu qua cia cong tac quan li nha ntoc déi
V61 hoat dong cua thi truong bat dong san, h¢ théng van ban phap luat vé hoat
dong cua thi trudng bat dong san duoc hdan thién nhu sau:

. M rong ddi tuong dwoc tham gia giao dich trén thi trudng bt
dong san.

Hé thong phéap luat vé thi trudong bat dong san phai dugc hoan thién theo
huéng khong han ché d6i tuong duoc quyén mua nha, chuyén nhuong thué, thé
chap, gop von lién doanh biang bat dong san.

o Mo rong ddi twong tham gia giao dich mua ban bat dong san,
chuyén nhuong quyén st dung dt.

Theo phap luat hién hanh chi c6 ho gia dinh va ca nhan dugc nha niroc
giao dat va té chirc kinh té trong nudc giao dat c6 thu tién sir dung dit hoic d4
nhian chuyén nhuong quyén st dung dat hop phap tir ngudikhac méi co quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Ngoai ra, phap luat con qui dinh t6 chirc
kinh té trong nudc c6 quyén chuyén nhuong tai san tai san thudc s¢ hitu cta
minh gan lién v6i dat thué va ngudi nhan tai san dugc nha nude tiép tuc cho
thué dat. véi qui dinh cua phap luat nhu vy, hién nay, con mot s dbi twong
khong dyoc quyén tham gia vao cac giao dich mua ban, chuyén nhuong bt

dong san va quyén sir dung dat nhu sau:
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- Co quan nha nudc, don vi hanh chinh su nghiép, t6 chtrc chinh tri —
x4 hdi, sir dung dat dé xay dung tru sé hoat dong trong cac linh vuc doi séng x&
hoi.

- T6 chire cac nhan nude ngoai.

- Céc doanh nghiép chua duoc phap luat cho phép nhan chuyén
nhuong quyén str dung dét. khi doanh nghiép mua nha, cdng trinh thi duoc nha
nude giao dat hodc cho thué dat gan liénvéi cong trinh d6 , phu hop véi hinh
thirc ma nha nude dd &p dung vaéi chi ban nha , cdng trinh cho doanh nghiép.

Pé mo rong d6i twong tham gia giao dich thi truongbat dong san, phéap
luat hién hanh vé dit dai phai stra doi bd sung, md rong dbi tuong duoc quyén
mua béan bat dong san, chuyén nhuong va nhan quyén st dung dat. Trong thoi
gian toi, cac to chirc kinh té, cac to chirc xa hdi — nghé nghiép, néu c6 nhu cau
déu duoc phép mua ban nhd, cdng trinh va chuyén nhwong, nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat. Tiép do timg budc mo rong cho cac dbi tuong khac va di dén
khong han ché ddi tugng duoc quyén mua ban bat dong san, chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Riéng d6i véi cac to chirc, ca nhin nitroc ngoai nén han ché
thoi gian sir dung dit va khdng ché pham vi & mét sb dia phuong, khu vuc, cu
thé dé dam bao an ninh, qudc phong, quan 1i x& hoi. ..

. M¢ rong dbi twong tham gia giao dich cho thué, thé chip bat dong
san va quyén st dung dt.

Hién nay, theo qui dinh ctia phap luat vé dat dai, hau nhu toan bo
bat dong san tai cac co quan hanh chinh sy nghi¢p, cac don vi luc lugng vii
trang nhan dan, t6 chtrc chinh tri dé 13 tai san cua nha nudc. Pdng thoi, cac co
quan nha nudc nay chi duoc giao st dyng tai san nha nudc, khong duoc phép
thué mudn, khong dugc phép thé chap tai cac to chuc tin dung dé vay von, néu
chua duoc phép cua co qua nha nudce co thim quyén vi vay, ddi tuong con lai
duoc cho thué bt dong san 14 t6 chie kinh té va ho gia dinh c& nhan. Tuy nhién,
phan dit dai nha nudc cho to chirc kinh té, c4 nhan, ho gia dinh thué theo
phuong thirc tra tién hang nam, nguoi st dung dat khong dugce quyén thé chap
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gia tri quyén str dung dat, nhung lai dugc quyén cho thué nha, cong trinh xay
dung trén dit thué. Nhu cau thué va cho thué lai, nhu cau thé chip bat dong san
trong thuc té cudc sdng 1a rat 1on.

Vi vay nay sinh viéc céc to chirc kinh té cho thué mit bang nha xudng, cac
don vi hanh chinh sy nghiép cho thué bat dong san dé ting thu nhdp cai thién
doi sébng can bd nhan vién.... nim ngoai sy kiém soat ciia nha nudc. Cac to
chtre kinh té tu thé chép tai san tai cdc td chirc tin dung, gia tri bat dong san thé
chap do hai bén cung tu xac dinh dan dén viéc loi dung, xdm pham, xam chiém
tai san cong.

Chinh vi vay, phap luat vé bét dong san can duge bd sung, sua ddi theo
huéng mé rong pham vi d6i twong tham gia thé chap, cho thué lai dat. Trong
thoi gian tdi, cin cho phép cac t6 chirc kinh té duoc nha nude giao dat hodc cho
thué dat khong phan biét d4 tra tién thué dat hay khong tra tién thué dat, déu
duoc phép thé chip gia tri quyén sir dung dét, dugc phép cho thué lai dat. Pong
thoi, cho phép don vi hoat dong sy nghiép kinh té, néu c6 doi du bat dong san
cling déu duoc quyén thé chdp, cho thué bit dong san dé thu lai von, nha nudc
xtr 1i phan phdi hop 1i phan thu nhap thu dwoc tir cho thué bat dong san cia cac
don vi hanh chinh sy nghiép dé bao dam loi ich cta cac don vi nha nude.

Qui dinh cta phap luat hién hanh, céc t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan chi
duoc phép thé chip bat dong san vay von tai to chue tin dung trong niroc, do d6
han ché viéc huy dong vén niroc ngdai. Vi vay, luat phap can dugc diéu chinh
theo hudng cho phép t chirc hd gia dinh, c& nhan trong ntroc ¢6 quyén thé chap
bt dong san tai cac t6 chirc tin dung nttoc ngoai dé phat trién hoat dong san
xuit kinh doanh. Tuy nhiéncan qui dinh thoi han sir dung dét trong trudng hop
ngudi thé chap khong c6 kha niang thanh téan ng va quyén sir dung dat thudc vé
t6 chirc tin dung nudc ngoai va qui dinh rd quyén luc thu hdi dat déi véi truong
hop nay. Pong thoi, qui dinh rd t6 chirc c4 nhan ntroc ngdai diroc mua bat dong
san gin lién v6i quyén st dung dat phai 1a chi dau tu c6 dy an dau tu trén 1anh
thd Viét Nam.
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3.2.1.2. Giam b6t cac han ché va diéu kién dé duoc tham gia giao dich bat
dong san.

Theo qui dinh cta phap luat hién hanh nguoi st dung dat khi duoc thuc
hién cac quyén chuyén doi . cho thué thira ké...... phai c6 gidy ching nhan
quyén sir dung dat. Tuy nhién tinh dén cudi nam 2000, con c6 95% dat chua co
duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat. Vi vay, khéng thé tham gia vao
thi truong chinh thirc. Trong khi d6 mic du d& &p dung nhiéu bién phap nhung
tién do cap gidy ching nhan con rat cham, trung binh chi cip duoc 1%. Bén
canh d6 luat phap con qui dinh diéu kién cu thé vé chuyén nhuong, cho thué, thé
chap...nhung qui dinh d6 12 rt han hep, chua phit hop véi ban chat cic quan hé
cua thi trudng bat dong san, chua pht hop voi thuc tién cua doi sdng kinh té x&
hoi nuée ta 1am thu hep ddi twong tham gia giao dich trén thi trudng. Chinh vi
vay luat phap nén dyoc stra doi theo huéng sau

- Cho phép t6 chirc ca nhan, duoc quyén chuyén doi chuyén nhuong
cho thué, thé chip,.... Bang quyén st dung dat ma khéng can co gidy to chimg
nhian quyén s¢ hitu dit néu ¢ gidy to chimg minh c6 du didu kién dwoc cap
gidy chirmg nhan quyén st dung dat. hodc khong co gidy to chimg minh quyén
sir dung dat nhung dugc UBND x4, phudng xac nhan 1 dat dang duogc str dung
khéng cé tranh Chép . sau khi giao dich duoc thyc hién , co quan nha nudc cod
thAim quyém s& cép gidy chung nhan quyé s& hitu cho nguoi nhan chuyén
nhuong, ngudi cho thué dat, nguoi ding bat dong san 1am tai san gop von lién
doanh, ngudi cho thué.

- Bo cic dicu kién cu thé d6i véi tung loai dat khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué..... biang gia tri quyén sir dung dat.

3.2.2. Tang cuong giao dich c6 dang ki voi co quan quan li nha nudec.

Theo qui dinh hién hanh , ho gia dinh cac nhan c6 dat chuyén nhuong phai
giri hd so dén UBND x4, phuong, thi trdn, dé kiém tra xac nhan vao ban hop
dong chuyén nhuong va giri dén phong dia chinh quan, huyén, thi x4 xem xét,
xé&c nhan duoc phép chuyén nhugng. Sau d6 phong dia chinh thong bao cho bén
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chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhugng dé nop thué va Ié phi truéce ba. Sau
khi cac bén d& lam xong nghia vu tai chinh phai giri ho so dén phong dia chinh
dé vao so theo ddi bién dong dat dai. Qui trinh ndy 1a quéa dai va nhiéu phién
phtrc. Dodo, can bo qui dinh viéc chuyén nhuong quyén su dung dat, bat dong
san phai dyoc co quan quan 1i nha nudc cé thadm quyén cho phép, thay vao do6 1a
phap luat can c6 qui dinh bat budc nguoi chuyén nhwong va nhan chuyén
nhuong quyén st dung dét, bat dong san phai dang ki chuyén nhuong. Theo do,
hai bén tham gia giao dich tu ky két hop dong dan sy va dén ding ki giao dich
tai mot co quan do nha nude qui dinh. Co quan nay cé trach nhiém dang ki giao
dich bat dong san, qua d6 han ché bot thu tuc phién ha, thuc day thi trudng chinh
thirc phat trién.

3.2.3. Dbi méi cong tac quan li nha nudc vé hoat dong cua thi truong bat

dong san.
3.2.3.1 Hinh thanh co quan quéan 1i dang ki giao dich thi trudng bat dong
san.

Pé nang cao hiéu luc ciia cong tic quan li nha nudc vé hoat dong cua thi
truong bat dong san, triroc hét, can t6 chirc lai hé thdng co quan quan li nha
nude vé bat dong san. Can lya chon mot trong cac co quan : dia chinh, xay
dung, toa an kinh té hodc thanh lap mot td chirc chuyén trach dam nhan viéc
dang ki giao dich bat dong san. T6 chirc chuyén trach nay duoc giao day du
chirc nang, nhiém vy, quyén han va trach nhiém dé quan li viéc dang ki giao
dich thi trudng bat dong san thay thé cho thu tuc hanh chinh theo qui dinh hién
hanh. Biroc dau, co quan nay duoc thanh lap tai cac thanh phd , thi x4, thi tran.
Hé thng co quan ndy can c6 du can bd, phuong tién, kinh phi can thiét dé trién
khai cac cdng viéc ding ki tai san, cap nhdp su thay d6i cua bat dong san( vé
hién vat, gia tri, cht so hitu), cung cép thong tin vé bat dong san cho cac doi
tuong cAn mua ,ban, tranh chép, khiéu kién, xtt 1i vé bat dong san.

3.2.3.2 P6i moi cong tac quy hoach
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Bén canh d6, hé thong cac vian ban qui hoach can phai duoc hinh thanh
nhu mot cong cu dé nha nuwdc quan li dat dai va xay dung. Theo d6, qui trinh lap
, thdng qua cac loai vin ban qui hoach can duoc sira doi, bo sung, dong thoi xac
lap mot co quan dAu mdi chiu trach nhiém vé tinh thong nhét trong hé thong vin
ban qui hoach ciing can phai dugc d6i méi theo hudng vira dap tng duwgce nhu
cau kinh doanh bat dong san ngdy cang ting & cac do thi vira tao du diéu kién
cho viéc ting cudng quan li dau tu va phat trién d6 thi. Pong thoi tinh phap i
ctia van ban qui hoach can duoc ndng cao, nhat 1a cac van ban khong do thu
tuéng chinh phu phé duyét. Can ban hanh co ché dé ngudi dan va to chire ¢o loi
ich va trach nhiém trong ving qui hodc dwoc tham gia thiét thuc vao viéc xay
dung, tham dinh, diéu chinh qui hoach. Cac thong tin can thiét vé qui hoach can
¢ hinh thire phd bién phi hop cho moi dbi twong moi ngudi biét va tuan thu.
Viéc quan li va thanh tra tuan tha qui hoach can duoc ting cuong va cing cd,
ddng thoi ¢ bién phap cuong quyét trong cudng ché.

3.3 Tang cuong quan ly dat, bat dong san.

Qui dat, nha xudng cia doanh nghiép nha nudc, tru s 1am viéc va qui dat
Cla cac co quan nha nudc va luc lugng vii trang néu sir dung kém hiéu qua can
phai dugc xtr 1i. Di v6i nhirg dién tich dat dai 1am try s¢ 1am viéc dang duoc
sir dung dung muc dich tai cic t6 chirc nha nudc thi tién hanh cap gidy ching
nhin quyén st dung dat( trong d6 c6 quyén so hitu cac tai san gin lién v6i dat)
cho cac t6 churc nay.

Dbi voi nhimg dién tich dé hoang héa dd vuot qua gidi han cho phép vé
thoi gian thi nha nude thu hdi lai, viée thu hdi ndy khdng can phai co sy dong y
cta to chirc o dat va co quan cip trén cua to chic ndy. COn véi nhiing dién tich
dat va nha d4 va dang bi t6 chirc quan 1i dem ban hodc cho thué, chuyén
nhuong....sai qui dinh thi phai xir 1i sai pham va c6 bién phap giai quyét hau
qua.

3.4 Pay nhanh tién d6 cip gidy chirng nhan quyén sir dung dit dé thac day

thi truong bat dong san chinh thirc phat trién.
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Nha ntroc can thuc hién day du trach nhiém cta minh trong viéc cép gidy
chirng nhan quyén st dung dat va quyén so hitu nha cho c4 ddi twong sir dung
dat va s hitu nha. Dé thyuc hién dung tién d6 trén, can c6 cac bién phap sau:

- Chap nhan nhiing sai sot va hiéu qua do budng 16ng quan li trong
nhitng nim qua vé nha, dat.

- Khéc phuc tinh da muc tiéu cia cong tac ndy, khdng gan viéc thu
thué, thu tién sir dung dat vao viéc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha.

- Thuc hién viée cip gidy chimg nhan thay vi cip hai loai nhu hién
nay dbi véi dat gan lién voi nha .

- Qui dinh linh hoat cac diéu kién dé duoc cip gidy ching nhan
quyén st dung dat & cac cip do khac nhau tly theo thuc trang hd so( khong c6
gidy to gbc, duoc nha niroc giao dat hodc cho thué..) va cip cho tat ca cac doi
twong dang c6 nha, dat khong tranh chép.

- Néu bo may cong qué tai trong viéc cap gidy chiung nhan nay thi
mot sd cong viéce co thé giao cho cac td chirc tw thuc hién nhu: do dac, 1ap ban
do...

3.5. Hoan thién chinh sach gia dat.

Co ché quan li gia cia nha nttoc co tac dong manh dén hoat dong cua thi
truong bat dong san, tuy nhién, trong thoi gian qua, co ché ndy con nhiéu bt
cap, khong khuyén khich su phat trién cua thi truong bat dong san. Viéce ton tai
hé thong hai gia hién nay dbi v4i dat, nha ( gia nha nude, gia thi truong) véi su
khéc biét trén thyc té tir 2 — 4 lan 1am nay sinh nhiéu tiéu cyc, do sy van sung
ty ¥ cua cac co quan c6 tham quyén va duy tri co ché “ xin — cho” trong cac
giao dich bit dong san 1am kim hdm viéc mua ban va thanh i nhimg tai san
thudc s¢ hiru nha nudce, tao ra nhitng nhu cau vé nha dat tao diéu kién dé cac co
quan cdng quyén, doanh nghiép nha nudc tly tién chuyén dién tich dat, try so
chua str dung cua minh thanh nha &, dit ¢, hodc cho thué trai phép nham kiém
loi riéng. Dé d6i mai cong tac quan li nha nuwéc vé gia theo hudng khuyén khich
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su phat trién cta thi truong bt dong san va nang cao hiéu luc quan 1i cua nha
nude vé bat dong san, co ché quan i gia can phai d6i méi nhu sau:

- Khung gia bat dong san do nha nudc ban hanh chi ap dung trong
pham vi giao dich gitta nhanudc véi cac to chirc c4 nhan trong viéc giao ban,
khdan va cho thué bat dong san, bdi thuong hd tro giai phong mit bang. Bai bo
qui dinh bat budc cac bén thi truong bat dong san phai tudn tha khung gia qui
dinh cua nha nudc.

- Hinh thanh va dua vao hoat dong cac trung tdm dinh gia bat dong
san. cac trung tim tham dinh gia (khong phan biét céng, tu) dudi dang cong ty
tu van vé dinh gia dat va cac cong trinh gan lién v6i dat, hoat dong theo qui ché
chungva dap tmg cac nhu ciu sir dung gia khac nhau theo nguy@n tic hudng phi
dich vu. ddng thoi can c¢6 hé thdng chinh chi cho cac chuyén gia dinh gia theo
cac phuong phap thong dung trén thé gisi.

- Déi voi cac 16 dat co vi tri thuan tién co nhiéu lgi thé, cho phép
chinh quyén dia phwong thuc hién déu gia, dau thau cong khai quyén st dung
dat va tang thu ngan sach.

3.6, Hoan thién hé thong thong tin vé bt dong san.

Viéc hinh thanh mot hé théng thong tin thi thudng xuyén vé thi trudng bat
dong san cho phép thi truong hoat dong thong thodng, giam chi phi giao dich,
tang hiéu qua hoat dong thong thodng, gidm chi phi giao dich, tang hi¢u qua
hoat dong cua thi trudng va c6 thé giam nguy co nén kinh té bong béng do dau
co qua mirc vao bat dong san, can thuc hién mot sb giai phap sau:

- Thuc hién da dang hda, cong khai hoa, minh bach thong tin, theo
dé dua thong tin vé phap luat, co ché chinh sach qui hoach, ké hoach, co lién
quan dén quan li va phat trién thi truong bat dong san vao mang dién tir cua
chinh phu, bo x4y dung, bo tai chinh, tong cuc dja chinh, UBND (thanh phé, thi
x4, quan), khuyén khich cac t6 chirc kinh doanh bat dong san dua cac thong tin
giao dich vé bat dong san 1én cac phuong tién thong tin dai chiing va céc trang
web ciia minh. Trén co s¢ do, tat ca cac ddi tuong c6 nhu cau sir dung thong tin
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vé bat dong san déu co thé dé dang tiép can hé thong thong tin vé bat dong san.
Diéu ndy s& gop phan han ché sy bién dong cia gia ca bat dong san do tac dong
ctia tinh trang thiéu thong tin .

- X06a bo cac can tré trong viéc hanh nghé cua cac chuyén gia,
khuyén khich viéc hinh thanh cac hiép hoi nghé nghiép, tién t6i chuyén mot sd
chirc ning cong sang cho ¢4 to chirc cung cép thong tin va tu van can thiét vé
phap luat, qui hoach , ké hoach, ké hoach, chinh sach...Ddi véi bat dong san
thdng qua cac té chirc cong, tu. Nha nudc can ban hanh nhitng van ban phap 1i
cho hoat dong cua cac trung tim dia bc, siéu thi dia bc, cac trung tim moi
gi6i....Tiép tuc hinh thanh va mo rong hoat dong c6 hiéu qua. Su phat trién cua
c4c t6 chirc ndy s& gop phan nang cao chat lugng ciia hé thdng thong tin trén thi
truong bat dong san.

- Ngoai ra can c6 cac chirng nhan cac gidy phép hanh nghé cho nguoi
cung cap dich vu trén thi trudng bat dong san. Pé nguoi thyc hién dich vu hoat
dong c6 hiéu quan thi nha nudc phai c¢6 ngay cac ché tai cho dbi twong ndy hoat
dong khong thé dé dbi twong ndy hoat dong ngoai khudn phép. Mat khac trinh
d6 va ki ning cua ngudi cung cip dich vu trén thi truong khong chi don gian 13
gidy chimg nhan hanh nghé hay gidy phép hanh nghé ma conla thuc luc cua
ngudi 1am dich vu. Piéu nay doi hoi ngudi 1am dich vu phai 13 ngudi duoc dao
tao bai ban, c6 hoc van & céac truong 16p, cac khoa hoc. Vi vay nha nudc phai
khuyén khich , md rong nang cao tay nghé cho ddi twong cung cip dich vu
thdng qua viéc dao tao cac khoa hoc, cung bé tai chinh, bo nganh co lién quan
cap ching chi cho ngudi tham gia khoa hoc. dong thoi xay dung ngudn lyc lau
dai chinh thé trong cac truong dai hoc, cao déng.

3.7, Phat trién hé thdng doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Hé thdng doanh nghiép kinh doanh bat dong san doéng vai trd quan trong
trong hoat dong cia thi treong bat dong san. cac doanh nghiép 1a chu thé chu
yéu tao ra hang hda bat dong san cho thi truong, cung tng dich vu tu vin, moi
giéi ddi véi cac ddi tuong tham gia giao dich bat dong san. hién nay, hoat dong
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cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ¢ nudc ta cOn nhiéu han ché:
Thiéu binh déng gitra cac thanh phan kinh té, hoat dong tu phat nam ngoai Su
kiém soat ctia nha nudc, thiéu mot sd loai hinh hoat dong doanh nghiép...Dé
phat trién hé thong doanh nghiép kinh doanh bat dong san, cin c6 mot sd bién
phap sau:

- Céc doanh nghiép kinh doanh bat dong san thuéc moi thanh phan
kinh t& déu duge binh déng trong viéc thanh lap doanh nghiép, vu déi vé vbn,
giao dat ( nhan chuyén nhuong va chuyén nhuong quyén su dung dat), cho thué
dat, miém thué, vay von,. ...

- Tat ca cac doanh nghiép déu phai duoc dang ki kinh doanh hanh
nghé va 1am nghia vu tai chinh véi nha nudc theo qui dinh cia phép luat, khong
phan biét thanh phan kinh té. Dbi v6i cac td chirc , cac ca nhan moi gidi bat
dong san nam ngodi su kiém soat ctia nha nudc can ¢ nhitng bién phap han ché
phat trién, tién t6i timg budc giam va han ché, loai bo , dong thoi thanh 1ap cac
t6 chue tur van cho cac giao dich bat dong san, tu van thong tin phap luét, tu van
thdng tin thi truong, tu van thong tin tai chinh, gia ca, 1ap hop dong giao dich.

- Hinh thanh va phat trién doanh nghiép phat trién dit: doanh nghiép
phat trién dat hoat dong trong linh vuc khai thac va phat trién ving dat méi , tao
mat bang xdy dung cac cong trinh ha ting dé xay dung cac cong trinh cdng
nghiép, thuong mai, tin dung.... Tao qui dat dé chuyén nhuong , cho thué..
doanh nghiép nay duoc quan 1y tit ca cac vang dat do nha nudc quan 1i nhung
chua giao cho ai s dung, dat nha nude dd thu hdi nhung chua giao cho cac du
&n. ngoai ra, doanh nghiép nay s& thu hién thu hdi dat va thuc hién dén bu theo
quyét dinh cta co quan quan li nha nuéc co thAm quyén sau d6 giao lai cho du
an... Bé hinh thanh loai hinh doanh nghiép ndy, can ap dung mét sé bién phap
nhu: Pau tu (hd trg) von ban dau cho doanh nghiép tu nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat, mua bat dong san...Thay cho viéc thu hoi dat va thuc hién

dén bu nhu hién nay. Trén co s& dd, doanh nghiép thuc hién qui hoach chi tiét
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mat bang st dung dit thuc té, xdy dung co sé ha ting dé chuyén nhuong to
chitrc, ho gia dinh ca nhan xay dung theo qui hoach.

3.8, Phat trién va tao 1ap hang hda cho thj trudng bat dong san.

Thoi gian qua, trén thi truong bat dong san nudc ta ludn xay ra tinh trang
cing thing cung — cau, mot phan nguyén nhan Ia do hoat dong dau co, phan
nguyén nhan quan trong khac 1a do cung hang hoa bat dong san con thip hon so
Vi cau. Dé thi truong bat dong san phat trién 1anh manh va 6n dinh, can phai c¢6
mot giai phap phat trién va tao 1ap hang hda bat dong san. Pé dap ing nhu cu
phat trién kinh té x4 hoi, theo qui hoach, tir nam 2010, nhu cau vé dat dai va bat
dong san rat 16n.

Hang hda bat dong san trén dat dwa ra giao dich trén thi trudng trudc hét
phu thuoc va kha ning cung vé dit hang hoa. Hién tai dit hang hoa do chua
duoc tao 1ap day du, kip thoi, co chat luong nén viée tao 1ap bat dong san dé déap
ung nhu clu cua nguoi su dung truc tiép gap kho khan, trd ngai, ach tac....... dé
thi trudng bat dong san c6 nhiéu hang héa cin c6 cac giai phap sau:

. Cong tac qui hoach xay dung khu dan cu ndng thén va cac
loai d6 thi can sém duoc hoan thanh.

Cong khi qui hoach xay dung chi tiét va ké hoach sir dung dat. Qui dinh
rd va cdng khai, don gian hoa cac chinh sach khuyén khich d6i voi cac du an
dan tu, trong d6, d6i véi loai dy an nho c6 hudng dan bo thuc thu hdi va giao
dat, nha nudc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat khi ¢4 c6 su thoa thyan
gitta chu dau tu va ngudi st dung dat. Bi voi cac du an khac, cho phép chinh
quyén cac tinh, thanh phd tryc thudc trung wong tryc tiép thu hoi tdan b khu
vuc qui hoach xay dung dy 4n dé cho chu dau tu thué dat thuc hién dy an dau tu.

o Thuc hién ha ting c6 trude 1dy gia tri chuyén quyén sir dung
dat dé phat trién ha tang tai chd.

Nha nuéc chiu trach nhiém thu hoi dat, chuyén muc dich st dung dat va
giao dat da c6 ha tang cho cac bén kinh doanh va str dung dit theo phuong thirc
dau gia. Triroc mét can giao nhiém vy tao 14p va phét trién dat cho mot sb cong
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ty kinh doanh dia ¢ dam nhan. Dbi v6i phat trién dat hang hoa, viéc phat trién
ha tang phai di trudc, tir d6 chuyén dat c6 gia tri thap thanh dat c6 gia tri cao ,
tang thu cho ngan sach nha nudc. ddi voi mot sb dich vu ha tﬁng nhu di¢n, thong
tin.....cAn ¢ su phan bd chu phi ha tang hop li, tranh tinh hét vao gia ban cho
ngudi sir dung tryc tiép. Tap trung dau tu dit diém cho ting du an, tranh dau tu
dan trai nhu hién nay, thuc hién viéc 13y gi tri quyén sir dung dat dé phat trién ha
ting ta chd. Xdy dung qui ché phan bd va sir dung ngudn vén ngan sach nha
nude dau tu cho phat trién bt dong san, dac bié¢t trong dau tu, nang cao gia tri
cua hang hoa.

o Khén treong day nhanh viéc cép gidy chimg nhin quyén sir
dung dét cho cac to chirc, ho gia dinh, cac nhan, nhat 1a dit d6 thi va dat khu
dan cu nong thon. Do chua c¢6 gidy ching nhan quyén sir dung dat nén mot ty 16
rat 16n bat dong san khong thé tro thanh hang hoéa dé tham gia vao thi truong
giao dich chinh thirc. Pé day nhanh tién d9, can giam bat thi tuc xét, thim dinh
clia co quan quan li nha nuéc cac cip. Tién téi UBND x4, phuong, thi trin xac
nhan 1a dat dang sir dung va khéng c6 tranh chip. dong thoi qui dinh 1 rang
thoi han dé xem xét, xac nhan cia UBND x4, phudng, thi tran.

Céc trudng hop da c6 du gidy to theo qui dinh cta phap luat thi nguoi sir
dung dét tu 1am don xin cép gidy ching nhan quyén s dung dit gii thang co
quan nha nudc ¢ thim quyén cap, khong phai qua Sy xem xét ctia co quan nha
nuée trung gian. D6i v6i nhitng trudng hop st dung dat &, dat chuyén dung
trude luat dat dai 1993, ma khong do nha nudc giao, thi khéng thu tién sir dung
dat, 1& phi dia chinh 1¢ phia truéc ba khi cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

J Théong nhat mit bang chinh sach d6i véi tat ca cac dbi tugng tham
gia tao lap bat dong san, tao diéu kién phat trién doanh nghi¢p kinh doanh bat
dong san.

Chinh sach thué va chinh sach hd trg, khuyén khich can dwoc ap dung mot
cach théng nhat , d6i v6i doanh nghiép thuoc moi thanh phan kinh té tham gia
tao 1ap hang hoa bat dong san. cong tac ddu thau quyén sir dung dat can dugc
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hoan thién theo hudng ting ti 1& tham gia bat budc ciia khu vuc ngdai qudc
doanh, tranh tinh trang doc quyén “ om” cong dan dén tiéu cuc.

e Cin co bién phap dé dap tmg nhu cau di doi cua cac co quan, doanh
nghiép, nha & ciia dan. hién tai, qui trinh phat trién hién dai hoa d6 thi dang doi
hoi phai di doi hang loat nha dan, co quan, doanh nghiép (dac biét 1a cAc doanh
nghiép gay 6 nhiém) tir ndi thanh , ndi thi ra cac viing xung quanh. Viéc tién
hanh di doi ndy khong thé tién hanh theo co ché bao cip cta nha nudc va can
phai tién hanh theo co ché thi truong, tuy nhién day 13 van dé phuc tap va co
nhiéu viéc phai giai quyét. Trong thoi gian tdi,can tao diéu kién dé cac chu su
dung dat c6 thé ban va mua quyén sir dung dat tai noi dén theo gia thi truong.

e Cho phép co quan hanh chinh sy nghiép, cac doanh nghi€p nha nudc,
cac don vi luc luong vii trang nhan dan ty sap xép lai tru so 1am viéc theo hudng
cac to chirc ndy néu khong hoat dong o linh vuc thwong mai, ngan hang, tai
chinh, dich vu...... di chuyén khoi trung tim thuong mai dich vu. Nhu cau sir
dung bat dong san tai cac trung tdm thwong mai va dich vu 1 rat cao. Tuy nhién
hién nay nhiéu co quan nha nuéc, nhiéu don vi vil trang, doanh nghiép san xuat
kinh doanh (khéng kinh doanh trong linh vuc thuong mai dich vu) dang c6 tru
SO tai trung tam thuong mai, dich vu. Trong khi, nhiéu try s& co quan hanh
chinh sy nghiép dang rat xudng cép, nhung ngan sach nha nudc lai chua du kha
ning tai chinh dé stra chita, cai tao, nang cip...Vi thé, can chuyén tru sé cua
nhitng don vi nay ra khoi trung tdm thuong mai, dich vu.

Nhing don vi chuyén tru s¢ dugce phép ban tai san, bat dong san bao gdm
ca chuyén nhuong quyén s dungdit. tdan bo sb tién thu dugc st dungdé xay tru
so o dia diém méi. Tuy nhién, dat cua cac don vi hanh chinh sy nghiép dang st
dung 13 do nha nudc giao khong thu tién sir dung va dat ciia doang nghiép nha
nuée 1a do nha nude cho thué, do d6, khéng duoc phép chuyén nhugng. Vi vy,
trude khi chuyén nhuong can chuyén muc dich dir dung dét, sau do giao dit co
thu tién sir dung dat cho ngudi nhan chuyén nhuong . giai phap ndy s& gop phan
tang cung vé hang hda bat dong san taicac trung tim thuong mai, dich vu.
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e Nang cao chit luong du bao nhu cau nha & va kha ning chi tra dé dinh
hudng phat trién nha ¢ tai d6 thi .

Cong tac du bao nhu cau can duoc hoan thién dé du bao duge nhu cau da
dang vé cac loai nha ¢ ciia cac nhom dan cu,trén co s¢ d6, tao co hdi co nha &
phu hop cho moi ngudi. Qui hoach dyoc xay dung dam bao su phat trién canddi,
hai hoam giita cac dy an chinh trang d6 thi, ddng thoi ban hanh chinh sach
khuyén khich manh mé& cac hinh thie kinh doanh nha nhiéu tang, khic phuc tam
1i khong thich chung cu.

e Diy nhanh viéc ban nha thugc so hitu nhanudce theo hudng phan dinh
pham vi cac chinh sach xa hdi va pham vi cac chinh sach thi truong trong viéc
cho thué, ban nha thudc so6 hitu nha nudc. Theo hudng niy, cac ddi tuong duogc
huong trg cdp, cOn viec thué va mua nha theo nguy@n tic thi truong.

e Ban hanh co ché khuyén khich cac t6 chirc tai chinh tham gia thi
truong bat dong san. ngodi Cac t6 chirc tin dung, can khuyén khich sy tham gia
trong mot pham vi thich hop ctia to chtrc tai chinhkhac nhu: cong ty bao hiém,
cong ty t ai chinh...trong viéc dau tu vao thi truong bt dong san. dong thdi ban
hanh co ché hd tro vé 13i suit, thué..dé khuyénkhich cic nha dau tu kinh doanh
bit dong san dic biét 1a xay dung nha & cho dbi twong c6 thu nhap thap, doi
twong chinh sich. Mé rong su tham gia cua ngudi nude ngoai vao thi trudng bt
dong san, nhat 14 cac hoat dong x4y nha dé ban va cho thué.

3.9. Mot sb giai phép tai chinh phat trién thi truong bat dong san Viét
Nam.

3.9.1. B6i méi chinh sach thu tién sir dung dt.

Pé khuyén khich hop thic héa bat dong san. diy nhanh tién do cip gidy
chirng nhan quyén st dung dét, tang luong hang hda bt dong san giao dich trén
thi truong chinh thiec, chinh sach thu tién sir dung dat can dugc stra doi va bo
sung nhu sau:

. Thyc hién khong thu tién st dung dat khi hop thic héa viée cép
gidy chirng nhan quyén str dung dat d6i v6i cac truong hop dang st dung dat &
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do nhan chuyén nhuong, nhan thira ké tir 6ng, ba, cha , me...dé lai ma nguoi
nhin chuyén nhuong ,nguoi thira ké chua co hd so ban dau (gidy to hop 18) vé
dat ma khdng thudc dat nha nudc giao trude ngdy 15/10/1993, cac hinh thirc
nhin chuyén nhugng nhung ngudi ban ciing khong ¢ gidy td hop 18 trude ngay
1/10/2001 duoc ndp thué chuyén quyén sir dung dat thay ngudi ban, 16 phi trude
ba dé cap gidy chirng nhan quyén sir dung dét.

o Dbi v6i nhitng trudng hop st dung dat bat hop phap (1an chiém dat
cong) trude ngdy 15/10/1993, nay phi hop véi qui hoach, duoc cip gidy ching
nhan quyén st dung d4t ma khong nop duoc tién st dung d4t thi ghi ng cho
ngudi st dung dat hoan tra khi chuyén nhuong, thira ké dat dai.

. Giai quyét hai hda mdi quan hé giita thu tién sir dung dat voi dén bu
thiét hai nhdm dam bao giam chi phi cho ngudi st dung dit theo hudng: Nguoi
duoc giao da tir dit o, dat chuyén dung thi mic thu tién st dung dat bang gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thyc té trir di gia dét tinh dén bu. Thu
chén léch gia chuyén muc dich st dung dat dbi voi dat giao tir dat ndngnghiép
dé sir dung dat 1am nha ¢, dat xay dung cong trinh. T 12 tién sir dung dat dugc
tinh vao gia dat. dat & chuyén ding cho xay dung cong trinh trir di chi phi dén
bu theo gia dat nong nghiép.

3.9.2. P6i moi chinh sach thu thué chuyén quyén sir dung dat va I8 phi
truoc ba.

Céc khoan thué va phi phai nop khi thyc hién viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat cao va trang lip 1a mot nguyén nhan khién cho hién tugng chuyén
quyén sir dung dat, mua ban nha trao tay khong qua dang ky voi co qua quan Iy
nha ntroc dién ra phd bién. Khi chuyén quyén st dung dat, ngudi c6 dit chuyén
quyén phai ndp thué chuyén quyén sir dung dat(tir 2- 4%), con ngudi mua phai
nop 18 phi trudc ba (1%). Hai khoanndp ndy (tir 3 — 5%) 1a kha ning ddi véi
ngudi ban va ngudi mua, nhat 1a d6i véi viéc kinh doanh bat dong san , dong

thoi c6 phan triing lip
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. Péi voi thué chuyén quyén sir dung dat dinh hudng lau dai 1a bo
thué chuyén quyén sir dung dét, thay vao d6 bang mot loai thué méi 1a thué “gia
tri ting thém cua dat”. sic thué nay danh gia trén gia tri ting thém cua dat khi
chuyén nhuong, thira ké....

. Cin ct tinh thué 1 diéntich dat chuyén quyén stir dung, mirc thué va
gia tri tang thém cua dat chuyén nhuong. Gia tri tingthém cia dat bang gia ban
trir di gia mua. Gia mua 1a gia tinh thué 1an mua trudc néu khong co 1an mua
trude thi Xac dinh bang chi phi nhan quyén st dung dat.

3.9.3. H tro tin dung d6i voi cac hoat dong kinh doanh bat dong san

Thuc hién chinh sach cho vay 13i suat vu d&i ddi véi cac doanh nghiép
san xuat kinh doanh trong linh vuc bat dong san (trir cac doanh nghiép hoat
dong tu van, dich vu, méi gidi), dic biét 1a xay dung nha & nhiam muc dich cho
thué, ban tra gop ddi véi nhitng ngudi co thu nhap thap. Phan chénh léch giira 13i
suit vu d4i va l4i suat thi trudng duoc ngan sach nha nude hodc quy hd tro dau
tu phat trién nha cia nha nudc hd tro.

3.9.4. Hb tro tai chinh cho ngudi nghéo mua hoic thué nha 6.

Thoi gian qua, nha nude dé c6 nhiéu bién phap wu d4i, hd tro tai chinh déi
Vi cac doanh nghiép kinh doanh bt dong san nhu khong phaindp thué sir dung
dat, cAp von ha tang...Cac giai phap nham muc dich ting cung hang hoa bat
dong san, binh on thi trrong tao diéu kién cho nhan dan. tuy nhién, cac uvu dai
ctia nha nudc mang lai cho nhan dan cOn rét it vi vy thay vi c4c bién phap hd
trg cac doanhnghiép, can ting cudng cac bién phap hd tro truc tiép tir ngan sach
ctia nha nude t6i truc tiép tay nguoi dan. nha nude hd tro truc tiép mot sb tién
nhatdinh cho timg ddi trong thué, mua cuy thé, nha niroc cho vay khong thu 14i....

3.9.5. Hinh thanh cac t6 chirc dinh gia bat dong san va tao ddi ngii chuyén

gia dinh gi4 bat dong san.

T6 chirc dinh gidcod nhiém vu dinh gia dat phuc vu cho viéc ban hanh gia
dat ctia nha nudc, phuc vu chuyén nhuong, chuyén doi, cho thué, thé chip bat
dong san . dé to chuc ndy hoat dong c6 hiéu qua doi hoi phai c6 doi ngii can bo,
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chuyén gia thanh thao nghiép vu, boi vi dinh gia bat dong san 1a mot congviéc
vira d0i hoi c6 chuy@n mon siu, vira phai cé kién thic tong hop vé nhiéu linh
vuc kinh té- x4 hoi.. Do d6 can ¢ cac bién phap hd trg vé ddo tao cac chuyén
gia tu van, dinh gia bat dong san, tao nguén nhan lyc cho hoat dong cua thi
truong.
3.10. Ngoai con nguoi tham gia mua , tham gia ban, con c6 con nguoi
quan Ii.

C6 thé noéi thi trudong bat dong san chui anh hudng rat 16n cac chinh sach
cta nha nudc. Ma cac chinh sach c6 thuc hién duoc hay khong 1a tuy thudc
nhiéu vao con ngudi nhit 14 con ngudi 1am quan li. Vi vay nang cao phdm chat
trach nhiém ciia ngudi 1am quan 1i 12 can thiét dé muc tiéu va mong mubn cua
nha niroc dén voi dyoc dan chung. Con ngudi khong nhitng gioi vé chuyén mén
nghé nghiép ma can c6 tu chat, nhan cach tét, nang cao tinh than lamviéc tranh
tham nhiing duc khoét, loi dung ké hé ctia phap luat dé tu loi, bop méo thi
truong. dong thoi chui trach nhiém khi 1am sai chir khong phai bo mic “ cha
chung khong ai khéc”. Viéc qui dinh trach nhiém ndy hoan toan c6 thé duoc
trong cac van ban luat va qui dinh vé hanh nghé dich vu, quan 1i. Nguoi tham

gia trong hoat dong phai hoan toan tuan tha néu trai 12 vi pham phép lut.
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KET LUAN

Thi trudng bat dong san nude ta dang dan di dén hoan thién mot co ché hoat
dong dé phat trién. Du bao trong cic nam tdi day thi trudng s& khoi sic hon rét
nhiéu voi sy tham gia nhiéu hon cta cic nha dau tu nude ngoai.

Trong xu thé hoi nhap thé gidi budc vao WTO doi hoi thi truong phai
hoan thién hon dé bat kip voi su phat trién. Khong nhitng thé con ngudi tham
gia thi truong phai 13 nhitng con ngudi ning dong c6 day du diéu kién dé hoat
dong tot nhat, 1oi ich cao nhat khong chi cho ban than ma con cho tdan x& hoi.

Trén day 1a mot s6 diém va mot vai cach nhin nhan khac nhau vé thi
truong bat dong san dé ta thdy duoc qua trinh hinh thanh va phat trién cua thi
truong, dong thoi co duge nhin nhan dung din vé hoat dong cua thi truong
trong thoi gian toi.

Thi trudng bat dong san Viét Nam c6 thé di dung hudng nhu dinh hudéng
cta dang va nha nude ta hay khong doi hoi rat nhiéu su ¢b ging cua cac chu thé
tham gia. d6 14 ca mot qua chuyén bién l1au dai khdng thé ngay mot ngay hai la
c6 thé 1am xong. Chéc chan trong thoi gian tdi thi truong s& phat trién manh mé

dap Gmg duoc ngdy cang day du hon, chat lwong hon cho doi song dan cu.
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DANH MUC CAC TAI LIEU THAM KHAO.

Nguyeén ly thi truong bat dong san

Tap chi dia chinh s6 32 ngay 5/09 — 2006.
Tap chi dia chinh s6 12 ngdy 25/4/2006
Tap chi dia chinh s6 19 ngdy 15/3/2006
Tap chi dia chinh s6 3 thang 6/2006

Tap chi dia chinh s6 6 thang 12/2005

Tap chi tai nguyén va moi truong s6 11 thang 11/2005
Tap chi bat dong san s6 32 ngdy 5/9/2006
Tap chi bat dong san s6 19 ngdy 15/3/2006
Tap chi bat dong san s6 10 ngdy 5/12/2005
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