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LOI MO DAU
1. Tinh cap thiét caa dé tai

Thi truong bat dong san Viét Nam tuy méi hinh thanh, nhung da cé budc
phat trién tich cuc, nhiéu du an trong linh vuc san xuét kinh doanh, nha &, cong
trinh dich vu d3 duoc dau tu xay dung. Thi trudng bt dong san da huy dong cac
ngudn von trong nuéc, vén dau tu nudc ngodi tham gia tao 1ap co sé vat chét cho
cac nganh kinh té phat trién, nhiéu khu d6 thi méi véi hé théng ha ting dong bo da
dugc dau tu 1am thay ddi bo mat d6 thi, nang cao mac sdng cua nhan dan, gop phan
chuyén dich co cau kinh té theo huéng cong nghiép hda - hién dai hoa, dong thoi
thic day kinh té - xa hoi cua dat nuéc phat trién véi nhip do twong ddi cao va 6n
dinh trong nhiéu nim qua. Céc doanh nghiép bat dong san trong nuéc, cac don vi tu
van thiét ké, doanh nghiép xay Iap cua nganh xay dung ngay cang Ion manh, da sac
tham gia cac cong trinh xay dung I6n cua dat nuge. Hé thdng quy pham phap luat
diéu chinh hoat dong cua thi truong bat dong san da dan hoan thién, tao diéu kién dé
thi treong bat dong san phat trién bén virng va lanh manh, méi truong dau tu théng
thoang va thuan loi cho ca nha dau tu trong nudc va nuée ngoai.

Bén canh nhitng mat tich cuc, hoat dong cua thi truong bat dong san Viét
Nam thoi gian qua ciing da boc 16 nhitng mit yéu kém gay anh huong khong tét dén
hoat d6ng dau tu ciing nhu quan |y xay dung theo quy hoach, giam ngudn thu cho
ngan sach, gay tac dong xau téi tam Iy va doi sdng xa hoi 1am cho su phat trién do
thi thiéu bén viing. Do dé, viéc dua ra nhitng giai phap nham gidp thi trudng bat
dong san phéat trién 6n dinh va lanh manh 1a vd cung cap thiét.

Nhan thay tdm quan trong cia viéc phét trién thi truong bat dong san trong
nén kinh té quéc dan, em da quyét dinh chon dé tai “Thuc trang va gidgi phap phat

trién th truong bat déng san Viét Nam” 1am dé tai khoa luan tét nghiép cia minh.

2. Muc dich nghién ciru

Pé tai ¢ nhitng muc dich sau:



- Nghién ctu céc van d& ly luan co ban vé bat dong san va thi truong bat
dong san.
- Tim hiéu, danh gia thuc trang va dé xuat giai phap phét trién thi truong bat

dong san Viét Nam.

3. Pdi twgng va pham vi nghién céu
- Pi twong nghién ctu:
+ Céc Iy luan chung vé bat dong san va thi truong bat dong san.
+ Thuc trang cung cau, gia ca bat dong san; nhitng van dé con ton tai gay can

trg sy phat trién caa thi truong bat dong san va nguyén nhan caa ching.

- Pham vi nghién cau:

Do khuén khé luan van va thai gian c6 han, ciing do khai niém vé thi truong
bat d6ng san rat rong 1on va phuc tap, dé tai chi nghién cru mot sé 1i luan chung vé
bat dong san, thi truang bat dong san va thuc trang dién bién vé tinh hinh cung cau
va gi4 ca trén thi truong bat dong san trong thoi gian gan day, véi y nghia 1a thi
truong bat dong san nha &, dat & va thi truong bat dong san thuong mai (can ho cho
thué, van phong cho thué, khach san, va trung tdm thuong mai) tai Ha Noi va thanh

phé H6 Chi Minh.

4. Phwong phap nghién ctru

Dé tai dua trén phuong phap luan nghién ciu cia Chu nghia Mac — Lénin vé
duy vat bién chiing va duy vat lich si. Ngoai ra, dé tai con ap dung mot s6 cac
phuong phap nghién ciu khac nhu: phuong phép tong hop, phuong phép thong ké,
phuong phap so sanh, dién giai va quy nap.
5. Két cau cta khoa luan

Khoa luan ngoai phan mé dau, két luan, noi dung cha yéu gdm cé 3 chuong:

Chuong 1: Ly lugn chung vé th; trieong bat déng san



Chuwong 2: Thuc trang thi trirong bdt déng san Viét Nam
Chuong 3: Mét s6 gidi phap phat trién th; truong bat déng san Viéet Nam

Do con han ché vé thoi gian, nguon tai liéu nghién ctu va kinh nghiém cua
ban than, noi dung cua khoa luan kho tranh khoi nhitng han ché, thiéu sét. Em rat
mong muén nhan dugc nhitng v kién dong gop cua cac thay cd gido, doc gia va
nhitng nguoi quan tam dén khoa luan nay.

Xin tran trong cam on!

Ha Noi, thdng 6 nam 2008
Sinh vién thyc hién

Nguyén Ngoc Ly



CHUONG |
LY LUAN CHUNG VE THI TRUONG BAT PONG SAN

1.1. Cac khai niém
1.1.1. Bdt dgng sdn
1.1.1.1. Khai niém bdt dong san

Cho dn nay, hau hét cac nugc trén thé gioi déu phan loai tai san theo Luat
co La M4, tic 1a phan loai tai san thanh "Bat dong san™ va "Pong san". Nhu vay,
bat dong san (BDS) khong chi la dat dai, cua cai trong 10ng dat ma con la tat ca
nhitng gi duoc tao ra do sic lao dong cua con ngudi gan lién véi dat dai nhu cac
cong trinh xay dyng, mla mang, cay trong... va tit ca nhitng gi lién quan dén dat dai
hay gan lién véi dt dai theo khong gian ba chiéu (chiéu cao, chiéu sau, chiéu rong)
dé tao thanh mot dang vat chat c6 cau trdc va céng niang xac dinh.

Hau hét cac nudc déu coi BDS la dat dai va nhiing tai san cd lién quan dén
dat dai, khdng tach roi véi dat dai, duoc xac dinh bai vi tri dia ly cua dat (Diéu 517,
518 Luét Dan sy Cong hod Phap, Diéu 86 Luat Dan su Nhat Ban, Diéu 130 Luat
Dan sy Cong hoa Lién bang Nga, Diéu 94, 96 Luat Dan sy Cong hoa Lién bang
buc...).

Tuy nhién, mi nudce lai c6 quan niém khac nhau vé nhiing tai san “gan lién”
VGi dat dai duoc coi 1a BDS. Diéu 520 Luat Dan sy Phéap quy dinh “mUa mang chua
gat, trai cay chua but khoi cay 1a BDS, néu da bat khoi cay duoc coi 1a dong san”.
Tuong tu, quy dinh ndy ciing duoc thé hién ¢ Luat Dan sy Nhat Ban, Bo luat Dan
su Bic Ky va Sai Gon cii. Trong khi d6, Piéu 100 Luat Dan sy Thai Lan quy dinh:
“BDS la dat dai va nhitng vat gan lién voi dat dai, bao gom ca nhitng quyén gan voi
viéc so hiru dat dai”. @

Theo B¢ luat Dan sy nam 2005 cua nudc Cong hoa XHCN Viét Nam, tai
Piéu 174 c6 quy dinh: “BDPS la cac tai san bao gom: Pat dai; Nha, cong trinh xay
dung gan lién voi dat dai, ké ca cac tai san gan lién vai nha, cong trinh xay dung do;

cac tai san khac gan lién véi dat dai; cac tai san khéac do phap luat quy dinh”.

' Thi truong BBS — 2005 (Gido trinh Dai hoc Nong nghiép 1- NXB Giao duc)



Nhu vay, khai niém BDS rat rong, da dang va can dugc quy dinh cu thé bang
phap luat cia mdi nudc va ¢ nhitng tai san c6 qudc gia cho 1a dong san, trong khi
quéc gia khéc lai liét ké vao danh muc BBS. Hon nita, cac quy dinh vé BDS trong
phap luat caa Viét Nam 1a khai niém mé ma cho dén nay chua cé cac quy dinh cu

thé danh muc c4c tai san nay.

1.1.1.2 Bdc diém cua bdt déng san
a. Tinh c4 biét va khan hiém:

bic diém nay ciia BPS xuat phat tir tinh ca biét va tinh khan hiém cua dat
dai. Tinh khan hiém cua dit dai 1a do dién tich bé mat trai dat 1a c6 han. Tinh khan
hiém cu thé cua dat dai 1a gigi han vé dién tich dat dai cua tieng miéng dat, khu vuc,
ving, dia phuong, 1anh thd v.v.. Chinh vi tinh khan hiém, tinh ¢é dinh va khong di
doi duoc cua dat dai nén hang hod BDS c6 tinh ca biét. Trong cing mot khu vire
nho ké ca hai BDS canh nhau déu ¢ nhiing yéu to khong gidng nhau. Trén thi
truong BDS kho ton tai hai BDS hoan toan giéng nhau vi ching c6 vi tri khéng gian

khéc nhau ké ca hai cong trinh canh nhau va cting xay theo mét thiét ké

b. Tinh bén lau:

Do dat dai 1a tai san do thién nhién ban ting, mét loai tai nguyén duoc xem
nhu khong thé bi huy hoai, trir khi c6 thién tai, x6i 1, vui 1ap. Dong thoi, cac vat
kién trac va cong trinh xay dung trén dat sau khi xay dung hoic sau mét thoi gian
st dung duoc cai tao nang cp cd thé ton tai hang traim nam hodc lau hon nita. Vi
vay, tinh bén 1au cua BDS 1a chi tudi tho cua vat kién tric va cong trinh xay dung.

Can phan biét “tudi tho vat Iy”” va “tudi tho kinh t&” cia BPS. Tudi tho kinh
té cham dut trong diéu kién thi truong va trang thai hoat dong binh thuong ma chi
phi str dung BDS lai ngang bang véi lgi ich thu dugc tir BBS d6. Tudi tho vat ly dai
hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi n6 cham dut khi cac két cau chiu luc cha yéu cua
vat kién triic va cong trinh xay dung bi 130 hoa va hu hong, khdng thé tiép tuc an

toan cho viéc sir dung.

c. Tinh chju su anh huong lan nhau:



BDS chiu su anh hudéng 13n nhau rat 16n, gia tri caa mot BDBS nay cé thé bi
tac dong cua BDS khac. Dac biét, trong truong hop Nha nudc dau tu xay dung cac
cdng trinh két cau ha tang s& 1am tang vé dep va nang cao gia tri sir dung cia BDS
trong khu vuc d6. Trong thuc té, viéc xay dung BDS nay lam tén thém vé dep va su
hap dan cua BDS khac 1a hién tugng kha pho bién.

d. Tinh thich #ng:

Loi ich cia BPS duoc sinh ra trong qua trinh st dung. Do d6, BPS c6 thé
diéu chinh c¢éng nang ma van giit duoc nhitng nét dic trung vén cd caa né trong qué
trinh st dung, dong thoi van cé thé dam bao yéu cau sir dung cia ngudi tiéu ding

trong viéc théa man nhu cau sinh hoat, san xuat, kinh doanh va céc hoat dong khac.

e. Tinh phu thugc vao nang luc quan ly:
Hang hoa BDS doi hoi kha nang va chi phi quan ly cao hon so véi cac hang
hoa théng thuong khac. Viéc dau tu xay dung BDS rat phic tap, chi phi 16n, thoi

gian dai. Do d6, BDS doi hoi can cé kha nang quan ly thich hop va twong xing.

f. Mang ndng yéu té tap quan, thi hiéu va tam ly xa hgi:

Hang hoa BDS chiu su chi phéi cua cac yéu td ndy manh hon cac hang hoé
thong thuong khac. Nhu cau vé BDS caa mdi ving, mdi khu vuc, mdi quéc gia l1a
rat khac nhau, phu thudc vao thi hiéu, tap quéan caa ngudi dan sinh sdng tai d6. Yéu
t6 tm |y x& hoi, tham chi ca cac van dé tin ngudng, tén gido, tam linh v.v.. chi phéi
nhu cau va hinh thicc BDS.

1.1.1.3. Phan logi bat déng sdan va diéu kién dé bat dong san tré thanh hang hoa
a. Phan logi bdt déng san
- Xét theo ddc diém logi hinh cia BBS, BPS diroc chia thanh ba logi:

v/ Bat dong san c6 dau tu xay dung gom: BDS nha ¢, BDS nha xuong
va cong trinh thuong mai - dich vy, BPS ha tang (ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi),
BPS la try so lam viéc v.v.. Trong BPS c6 dau tu xay dung thi nhdm BDS nha dat
(bao gdbm dat dai va cac tai san gan lién vai dat dai) 12 nhdm BBS co ban, chiém ty

trong rat 16n, tinh chat phuc tap rat cao va chiu anh huong caa nhiéu yéu té chi



quan va khach quan. Nhém nay chiém tuyét dai da sb cac giao dich trén thi truong
BPS ¢ nudc ta ciing nhu & cac nudc trén thé gii.

v' Bat dong san khong dau tu xay dung: BDS thudc loai nay chua yéu la
dat nong nghiép (dudi dang tu liéu san xuét) bao gdbm cac loai dat nong nghiép, dat
ring, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi, dat hiém, dat chua st dung v.v..

v/ Bat dong san dic biét 1a nhitng BDS nhu cé4c cong trinh bao tén québc
gia, di san van hoé vat thé, nha thd ho, dinh chiia, miéu mao, nghia trang v.v.. Dic

diém cua loai BDS nay la kha nang tham gia thi truong rat thap.

- Xét vé mat kinh té, BPS duoc chia thanh nam logi:

v" Nha ¢: loai BDS dugc dung lam noi cu ngu cho céc gia dinh va ca
nhan

v/ Bét dong san cdng nghiép: gdm xudng may, nha kho, cac khu cong
nghiép,...

v/ Bét dong san ndng nghiép: gdm cac don dién, trang trai, ring khai
thac gd, trai chan nudi, dat canh tac,...

v/ Bt dong san thuong mai: gdm cac toa nha van phong, trung tam
thuong mai, can ho cho thué, khach san, nha hang, cac bai do xe,...

v/ B4t dong san sir dung cho muc dich chuyén biét bao gém giang

duong, truong hoc,...

b. Piéu kién dé bdt dong sdn tré thanh hang héa

BDS chi duoc coi 1a hang hod cua thi trudong khi dap tng duoc cac diéu kién
sau day:

BDS phai ¢ chu sg hitu cu the, phai duoc phéap luat cho phép va phai cé du
diéu kién dé giao dich. Cu thé nhu cd xac nhan quyén sé hitu (c6 gidy chang nhan),
khéng thudc viing cam sir dung, khdng nam trong ving quy hoach phai di doi hoac
thay d6i muc dich sir dung theo ké hoach caa Nha nuéc va khdng gay 6 nhiém moi

truong.

1.1.1.4. Bac trung cia hang hda bdt déng san

a. Tinh ¢é dinh 1a dac trung khac biét ciia hang hoa BAS so véi cac hang hoa khac.



Cac hang hoa khac, nguoi ban, nguoi mua cé thé dé dang dem hang hoa vé
noi nao tuy ¥ nhung véi BPS thi khong thé di doi dugc. Chi nhan cia n6 phai
chuyén dén noi c6 BBS. Hang hoa BDS khong thé dem ra thi truong dé trung bay
nhu cac loai hang hoa khac ma phai gioi thiéu thdng qua mé ta bang mé hinh, hinh
anh, ban v&, hodc cac mo ta khac.

Tinh ¢b dinh con tao hang hoa BPS mang “tinh dia diém” va “tinh dia
phuong” rat cao. Clng mét loai BDS nhung ¢ nhitng dia diém khac nhau thi c6 gia
tri khac nhau.

b. Gia tri hang ho& BDS c¢6 dac thu khéac biét so vai cac logi BDS khac.

Gia tri cua hang hod BDS phu thuéc vao muc dich s dung ching hay ndi
cach khac 1a phu thuoc vao su tac dong caa yéu té con nguoi 1am ting kha ning
sinh 10i cia BDS. Khi dit dai dugc quy hoach vao san xuit ndng nghiép hoic 1am
nghiép thuong cd gié tri thap hon so vai trudng hop dat dai d6 duoc quy hoach phét
trién nha & hoic kinh doanh dich vy, thuong mai... N6i cach khac, cong tac quy
hoach c6 vai trd anh huéng quyét dinh d6i véi gia tri BBS noi chung va nang cao

hiéu qua sir dung dét nodi riéng.

1.1.2. Thj trweomg bdt déng san
1.1.2.1. Khai niém th; truong bat déng san

Dua trén céc phan tich Ii luan néu trén, cac chuyén gia kinh té, ciing nhu cac
nha nghién ctu vé BDS trong nudc va qudc té da dua ra mot sé khai niém sau day
vé thi truong BDS:

- Thi truong bat dong san 1a noi hinh thanh cac quyét dinh vé viéc ai tiép can
duoc BPS va BBS d6 dugc sir dung nhu thé ndo va vi muc dich gi.

- Thi truong bat dong san 1a dau mdi thuc hién va chuyén dich gia tri cua
hang hoa BBS.

- Thi truong bat dong san 1a “noi” dién ra cac hoat dong mua bén, chuyén
nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu cé lién quan nhu mdi gidi, tu van... giita

cac chu thé trén thi trudng ma & dé vai trd quan ly nha nuéc déi vai thi truong BDS



co tac dong quyét dinh dén su thic day phét trién hay kim hdm hoat dong kinh
doanh ddi véi thi truong BDS.

- Thi truong bat dong san 1a "noi" tién hanh cac giao dich vé BDS gom
chuyén nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu hd tro nhu méi gidi, tu van. ..

Nhu vay, hién c6 rat nhiéu quan niém khac nhau vé thi truong BDS, dudi
g6c do cua mot dé tai khoa hoc, sau khi tong hop céc két qua nghién cau, cé thé
hiéu thi truong BDS nhu sau:

Thi truong BDS la qua trinh giao dich hang hod BDS gitra cac bén cé lién
quan, 1a “noi” dién ra cac hoat d6ng mua ban, chuyén nhugng, cho thué, thé chap
lien quan dén BPS va cé4c dich vu nhu trung gian, mi gidi, tu van... giita cac chu
thé trén thi truong ma & do vai trd quan ly nha nudc c6 tac dong quyét dinh dén sy

thic day phat trién hay kim hdm hoat dong kinh doanh trén thi trudng BDS.

1.1.2.2 Phan logi th; triong bat déng san
a. Can cir vao khu vuc cé BDS:

* Khu vyc d6 thi: thi truong dat ¢ d thi, thi truong nha & db thi, thi truong
BDS nha xudéng céng nghiép, thi truong BDS thuong mai, thi truong BDS cong
cong Vv.v..

* Khu vire ndng thon: thi treong dat ¢ ndng thon, thi trudong dat ndng nghiép,
thi truong dat 1am nghiép, thi truong nha ¢ ndng thdn, thi truong dat phi néng
nghiép (dat xay dung tru so, van phong 1am viéc, cira hang kinh doanh v.v..), thi
truong BDS nha xudng san xuat ndng nghiép, thi truong BDS cdng cong V.v..

* Khu vuc giap ranh: thi truong dat o, nha 6; thi truong dat néng nghiép; thi
truong BDS nha xudng cong nghiép, san xuat nong nghiép; thi truong BDS cong

cong Vv.v..

b. Can cur theo cong dung cua BDS:

* Thi truong Dat dai (ndng nghiép va phi ndng nghiép)

* Thi treong cbng trinh thuong nghiép (tru so, van phong, khach san, trung
tam thuong mai, ctra hang...) va cong trinh cong cong (giao thong, thuy loi, y té,

van hoa...)



* Thi truong cong trinh cdng nghiép (nha xuéng, mat bang san xuat, khu
cdng nhiép, khu ché xuét...)

* Thi truong Nha ¢ (d6 thi va néng thén)

* Thi truong céng trinh dic biét cd hang hod BDS la cac BDS phi vat thé
duoc coi nhu tai nguyén khai thac duoc (kinh doanh du lich, v.v..) nhu di san van

ho4, di tich lich str, v.v..

c. Can cir theo hoat dong trén thj trierong BHS (tinh chat kinh doanh):

* Thi truong mua ban chuyén nhuong BDS: day 1a mang thi truong sdi dong
nhat, chiém ti trong 16n trong cac giao dich bat dong san, tap trung chi yéu vao cac
giao dich nha ¢ va dét o.

* Thi truong dau gia quyén st dung dét: cha yéu la quy dat caa cac huyén,
tinh, thanh phd s& dugc UBND céc cap to chic thuc hién dau gia quyén sir dung
dat, dap ung nhu cau hoat dong san xuét kinh doanh cua céc doanh nghiép.

* Thi treang cho thué BPS: chu yéu 1 van phong, can ho, cac khu trung tam
thuong mai cho thué.

* Thi truong thé chap va bao hiém BDS: 14 thi trudng quan trong dé chuyén
“v6n chét” BDS sang “von sdng” trén thi truong tin dung; cha thé tham gia thi
truong chu yéu 1a cac ngan hang, cac quy tin dung va cha so hiru BDS.

* Thi truong dich vu BDS: bao gom céc hoat dong dich vu mdi gisi BDS, tu
van BDS, thong tin BDS, dinh gia BDS, bao tri bao dudng BDS v.v..

d. Can cur theo the t thoi gian BDS tham gia th; truong:

* Thi trudng cap 1: thi trudng chuyén nhuong, giao hoic cho thué quyén sir
dung dat (con goi la thi truong BPS so cap).

* Thi truong cap 2: Thi truong xay dung cong trinh dé ban hoac cho thué.

* Thi truong cap 3: Thi trudng ban hozc cho thué lai cac cong trinh da duogc

mua hoac thué.

1.1.2.3 Pqc diém cua th; triong bat dong san
a. Hau hét ¢ cac quac gia c6 nén kinh té thj truong, thi triong BPS déu hinh thanh

va phat trién qua 4 cdp do: so khdi, tap trung hod, tien té hoa va tai chinh hoa.
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* Thir nhat, cap d6 so khai: D6 1 giai doan cua tat ca moi nguoi déu co thé
tao 1ap duoc nha cua minh. Giai doan nay chi can c6 mét manh dat 1a cé thé hinh
thanh nén maot cai nha va dugc coi 1a BDS. Trong cap do nay, cac chinh sach vé dat
dai, céc chu dat va cac co quan quan ly dat dai dong vai tro quyét dinh.

* Tha hai, cdp do tap trung hod: D6 1a giai doan cua cac doanh nghiép xay
dung. Trong giai doan nay, do han ché vé dat dai, do han ché vé nang luc xay dung,
khong phai ai ciing cd thé hinh thanh va phat trién mot toa nha, mot BPS Ién, mot
du 4n BDS. Trong cap do nay, céc chinh sach vé xay dung va cac doanh nghiép, co
quan quan ly xay dung dong vai tro quyét dinh.

* Thir ba, cAp d6 tién té hoa: D6 la giai doan cua cac doanh nghiép xay dung.
Ldc nay, su bung nd cua cac doanh nghiép phét trién BBS, do han ché vé cac diéu
kién ban BDS, khong phai doanh nghiép nao ciing du tién dé phat trién BDS cho t6i
khi béan ra duoc trén thi truong. Trong cap do ndy, cac ngan hang dong vai trod quyét
dinh trong viéc tham gia vao du an nay hoac du an khac. Cac chinh sach ngan hang,
cac ngan hang va cac co quan quan 1y vé ngan hang dong vai trd quyét dinh.

* Thir tu, cip do tai chinh hoa: Khi quy mé cua thi truong BDS ting cao va
thi truong phat trién manh, do nhiing han ché vé ngudn von dai han tai trg cho thi
truong BDS, cac ngan hang hoic khéng thé tiép tuc cho vay ddi véi BDS hoic s&
dbi mat voi céac rui ro. LGc nay, cac ngan hang phai tai chinh hoa cac khoan cho
vay, cac khoan thé chap ciing nhu cac khoan tai tro cho thi truong nham huy dong
da dang hoa cac ngudn vén. Trong cap do nay, cac thé ché tai chinh, cac chinh sach
tai chinh, cac t6 chic tai chinh va cac co quan quan ly tai chinh 12 nhitng cha thé c6

vai tro quyét dinh.

b. Trong mdi cdp dé phat trién cua thi triong BHS, qué trinh vdn déng cua thi
trirong déu cé chu ky dao dgng tiong tir nhee nhiéu th; trirong khac.

Chu ky dao dong cua thi truong BBS gom c6 4 giai doan: phon vinh (s6i
dong), suy thodi (c6 dau hiéu chiing lai), tiéu diéu (dong bang) va phuc hdi (néng
dan Ién c6 thé gay “s6t”). Chang han nhu thi truong BBS nudc My trong khoang 1
thé ky (1870 - 1973) trai qua 6 chu ky dao dong, binh quan mdi chu ky khoang 18
nam; thi truong BBS nuéc Nhat tir nam 1956 dén nay trai qua 4 chu ky, mdi chu ky
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khoang 10 nam; thi truong BBS Héng Kong tir sau chién tranh thé gigi tha 11 dén
nay di c6 8 chu ky dao dong, chu ky ngan han Ia tir 6 - 7 nam, dai 12 9 - 10 nam,

trung binh 14 8 - 9 nam.®

c. Thi trwong BHS mang tinh ving, tinh khu vic sau sdc va khong tdp trung, trdi
réng trén khdp cac viing mién cua dat nudc.

BDS la mot loai hang hoé cb dinh va khong thé di doi vé mit vi tri va n6
chiu anh huang cua cac yéu té tap quan, tam ly, thi hiéu. Trong khi d6, tam ly, tap
quan, thi hiéu cua mdi ving, mdi dia phuong lai khac nhau. Chinh vi vy, hoat dong
cua thi trudong BDS mang tinh dia phuwong sau sac.

Mat khac, thi truong BDS mang tinh khéng tap trung va trai rong & moi vung
mién cua dat nuéc. San pham hang hod BBS cd “du thira” & ving nay ciing khdng
thé dem ban & ving khac dugc. Bén canh d6, mdi thi trudng mang tinh chét dia
phuong véi quy md va trinh do khac nhau do c6 sy phat trién khdng déu giira cac
viing, c&c mién, do diéu kién ty nhién va trinh d6 phat trién kinh té - van hoa - x&
hoi khac nhau dan dén quy mé va trinh do phat trién cua thi truong BDS khac nhau.
Thi truong BDS & cac d6 thi ¢6 quy md va trinh do phat trién kinh té cao thi hoat

dong sdi dong hon thi truong BDBS & ndng thon, mién ndi v.v..

d. Thi trueng BDS chju si chi phdi cia yéu to phap ludt.

BDS Ia tai san 16n cua mdi quéc gia, 1a hang hoé dic biét, cac giao dich vé
BDS tac dong manh mé dén hau hét cac hoat dong kinh té - x& hoi. Do d6, cac van
dé vé BDS déu su chi phéi va diéu chinh chat ché cua hé théng cac van ban quy
pham phéap luat riéng vé BDS, dic biét 1a hé thdng cac van ban quy pham phap luat
vé dat dai va nha ¢. Bac diém nay dic biét dung ¢ nudce ta do thi truong dat dai cap
| (thi trudong so cip - giao dat va cho thué dat) I1a chiu tac dong nhat boi cac quyét

dinh cua Nha nuéec.

e. Thi truong BDS 1a mét dang th; trirong khdng hoan hdo (théng tin khéng day du,

thiéu mét sé té churc cua thi truong).

2 http://www.sanbatdongsan.net.vn/Desktop.aspx/TinTuc/TT-bat-dong-san/TTBDS/
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Dic diém nay xuat phét tir nhitng dac trung riéng caa mdi viing, chiu sy chi
phdi cua diéu kién ty nhién ciing nhu truyén théng va tap quan, thi hiéu, tam Iy xa
hoi trong qua trinh st dung BDS. Tham chi, ngay trong ban than cac thi truong dia
phuong, su hiéu biét vé cac giao dich ciing khong hoan hao, nguoi mua va ngudi
ban thuong thiéu thong tin lién quan dén nhiing giao dich trudc.

Su tac dong cua Nha nudc 12 mot trong cac yéu td tao nén tinh khdng hoan
hao cua thi truong BDS. Bat ky Nha nudc nao ciing déu c6 su can thiép vao thi
truong BDS ¢ cac mic d6 khac nhau, trong dé chu yéu la dat dai dé thuc hién cac
muc tiéu phat trién chung. BPS c6 tinh di biét, tin tic thi truong han ché, dat dai
trén thi treong so cap phu thudc vao quyét dinh caa Nha nuéc nén thi truong BDS
la thi truong canh tranh khéng hoan hao.

Mt khac, thi truong BDS khdng hoan hao con do tinh chat khong téi tao
duogc cua dat, nén thi truong BDS mang tinh doc quyén, dau co nhiéu hon cac thi

truong hang hoé khac.

f. Thi truong BDS c6 méi lién hé mdt thiét véi thi truong vén va tai chinh. Pdng
thai phat trién cua thi truong nay tac dong téi nhiéu logi thi triong trong nén kinh
té.

BDS la tai san dau tu trén dat bao gdm ca gia tri dat dai sau khi da duoc dau
tr. Ma dau tu tao 1ap BDS thuong st dung mét lwong von 16n véi thoi gian hinh
thanh BDS ciing nhu thu hdi nguén von dai. Khi BDS tham gia luu thong trén thi
truong BDS, céc gid tri ciing nhu cac quyén vé BDS duoc dem ra trao dbi, mua ban,
kinh doanh v.v.. giai quyét van dé luu thong tién té, thu hoi vén dau tu va mang lai
loi nhuan cho céc bén giao dich. Piéu nay ching to thi truong BDS la dau ra quan
trong cua thi truong von.

Nguoc lai, thi truong BPS hoat dong tot 1a co sé dé huy dong duoc nguon tai
chinh 16n cho phét trién kinh té théng qua thé chap va giai ngan. Ngoai ra, thi
truong BPS con ¢d quan hé tryc tiép vai thi truong xay dung va qua dé ma bac cau
tGi cac thi truong vat liu xay dung va do noi that, thi truong lao dong v.v.. dao
dong cuaa thi truong nay ¢6 anh hudng lan toa toi su phat trién 6n dinh caa nén kinh

té qubc dan.
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1.1.2.4. Hogt d@éng kinh doanh bdt déng san

Vi BDS la mot loai hang hda dac biét nén viéc kinh doanh BBS ciing cé
nhitng diém khéc véi kinh doanh nhitng loai hang héa khac. Theo Luat Kinh doanh
BDS Viét Nam 2006 thi: “Hoat dong kinh doanh bat dong san bao gom kinh doanh
bat dong san va kinh doanh dich vu bt dong san”.®) Nghia 1a c6 hai khai niém tach
roi trong linh vuc BDS.

Trong Luat Kinh doanh BDS c6 ghi: “Kinh doanh bat dong san 1 viéc bo
vén dau tu tao 1ap, mua, nhan chuyén chuong, thué, thué mua BPBS dé ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua nhdam muc dich sinh 15i”.% Cac ddi
tuong thuc hién hoat dong nay 1a cac nha dau tu phat trién BPS, cac quy phat trién

BDS, cac nha dau co BDS,...

Con “Kinh doanh dich vu BPS Ia hoat dong ho trg kinh doanh BPS, bao
gom dich vu méi gisi BBS, dinh gia BDS, san giao dich BDS, tu vin BDS, dau gia
BDS, quang céo BPS, quan ly BDBS”.®) tham gia vao hoat dong nay c6 cac cong ty

tu van dau tu, cac cong ty moi gisi BDS, ...

1.1.3. Cung cdu trén thi trwong bét déng san
1.1.3.1. Cung badt déng san
a. Cung trén th truong so cap:

Khong nhu cac hang hoa thong thuong khac 1a c6 thé diéu chuyén duoc dung
chung loai hang hoa ma thi trudng c6 nhu cau tir dia phuong nay sang dia phuong
khéc, tir viing nay sang ving khac, tham chi ké ca xuat khau tir quoc gia nay sang
qudc gia khac. Cung vé dat dai khdng thé diéu chinh theo khong gian ciing nhu
chung loai hay chat luong dat dai. Vi thé dé dang dan dén su mat can bang vé cung

cau BPS mét cach cuc bo vé khdng gian, ching loai dat theo tirng dia phuong.

* Luat kinh doanh BPS 2006 — Chuong 1, Biéu 4, Khoan 1
* Luat kinh doanh BPS 2006 — Chuong 1, Dieu 4, Khoan 2
> Luat kinh doanh BDS 2006 — Chuong 1, Diéu 4, Khoan 3
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Cung vé dat dai cho cac nganh san xuét thuéc khu vuc | ¢6 thé duoc ting
thém tir cac nguon khai pha dat ty nhién, dong thoi nhitng phan dat dai da khai phé
hién dang san xuit & khu vuc | ngay cang giam dan do mot phan dat dai duoc
chuyén sang cac muc dich sir dung thuoc khu vuc 11 va khu vyc 111 Nhu vay, mac
tang cung BDS cho nhém cung nay ciing 1a mac giam cung vé BDS nha dat & nhém
cung khac. Diac diém ndi bat cua cung BDS trén thi truong nay 1a tong cung dat dai
cho tat ca céc y dinh va muc tiéu 1a cé dinh, mac di sy cai tao dét c6 thé gia ting

can bién trong téng cung.

b. Cung trén th; triong thiz cap:

Cung BDS la mot vé cua bat ding thuc dugc xac dinh bang téng khéi luong
hang héa BDS sin sang dua ra trao doi trén thi truong tai mot thoi diém nao do véi
mot mac gid gioi han nhat dinh.

Cung BDS khong phai 1a toan bo quy hang hda BPS c6 thé ¢6 ma 1a lugng
hang héa BDS c6 thé va sin sang tham gia hoat dong giao dich mua bén, cho thué,
trao doi v.v.. trén thi trudng. Co thé c6 nguoi b nhiéu hang héa BDS nhung néu ho
khéng c6 nhu cau ban (cho thué, trao d6i v.v..) hodc c6 nhu cau béan (cho thué, trao
ddi v.v..) nhung khong phai 1a ban voi mat bing gia hién tai cua thi truong ma
muén chd mét co hoi véi mit bang gia cao hon thi hang héa BBS d6 khéng duoc
tinh vao luong cung tai thoi diém d6. Bé cac ngudn hang héa BDS trén thi trudong
can c6 su hoi tu cta cac diéu kién sau:

v' Quy hang hoa BDS hién c6 phai dat dugc cac tidu chuan va yéu cau
cua thi truong hién thoi, cé nghia 1a nd co6 thé dap (ng duoc yéu cau nao dé va duoc
thi truong chap nhan veé gia tri st dung;

v" Ngudi chu s¢ hitu quy hang héa BBS khdng ¢6 muc dich dé sir dung
cho nhu cau tiéu dung caa minh ma c6 nhu cau béan (cho thué, trao doi v.v..), tic 1a
san sang chuyén giao hang héa BPS d6 cho nguoi khac;

v Phai ¢6 thi truong BPS xuat hién va quy hang héa BBS d6 tham gia

vao giao dich trén thi truong la duoc thira nhan.

15



Pic diém noi bat caa cung BDS trén thi truong nay la cung khdng thé phan
tng nhanh chéng voi su thay ddi cua cau.Viéc ting cung cua mot loai hang hoa
BDS véi muc dich cu thé nao @6 thuong mat nhiéu thoi gian cho viéc tao lap BDS
nhu viéc tim hiéu thdng tin vé dat dai, chuyén nhugng dat dai, tao quy dat, xin phép
xay dung, thiét ké, thi cong xay lap, cac thu tuc phap ly phtc tap khac v.v..Thoi
gian xay dung BDS dai nén kha niang diéu chinh thi trudng BDS cham chap, can c6
nghién ctu dur béo va ké hoach néu khéng d& nay sinh tinh trang mét can bing cung

\
A

cau.

1.1.3.2. Cau bdt dgng san

Cau vé BDS la khéi luong hang héa BBS ma ngudi tiéu ding san sang chap
nhan va c6 kha niang thanh toan dé nhan duoc khéi lugng hang héa BDS d6 trén thi
truong. Gitra nhu cau tiéu ding va cau vé hang héa BBS c¢d mot su cach biét khéa
I6n vé& quy md, pham vi va di tuong xuat hién. Nhu cau thudng xuat hién véi mot
quy md 16n trén pham vi rong voi tat ca cac ddi tugng. Song cau thuc té trén thi
truong lai khéng hoan toan tring khép do c¢6 nhitng nhu cau khéng cé kha ning
thanh toan, c6 nhitng nhém di twong c6 nhu cau nhung khéng trg thanh cau trén
thi treong, ¢6 nhitng d6i twong khdng c6 nhu cau sir dung nhung lai c6 nhu cau dau
co kiém lgi, nén c6 cau xuét hién trén thi truong. Chinh vi vy, cau 1a mot pham tru
c6 quan hé hét sic chit ch& véi nhu cau, kha nang thanh toan va diéu kién hoat
dong cua thi treong. Cau vé BDS xuit hién trén co s ¢6 su hoi tu cua cac diéu kién
sau:

v Sy xuat hién caa nhu cau tiéu ding vé mot dang BDS nao d6 ma nhu
cau do khong thé tu thoa man bang cac nguon luc san c6 cia mdi ngudi dan.

v Phai ¢6 c4c nguon lyc tai chinh dé dam bao kha nang thanh toan cho
cac nhu cau nay. Chi khi ¢ cac nguén luc tai chinh cho thanh toan thi nhu cau méi
dugc chuyén thanh cau trén thi truong.

v' Phai c6 su hoat dong cua thi truong dé nhu cau cé kha ning thanh

toan mai c6 diéu kién gap duoc cung va cau va thuc sy trg thanh cau xuat hién trén
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thi treang. Chinh thi trudng 12 méi truong dé nhu cau cé kha nang thanh toan dugc

tré thanh cau thuc té va duoc thoa man.

1.1.3.3. Quan hé cung cau bat dong san

Khi cung nhé hon cau cé nghia 1a khdi lugng hang hoéa cung tng trén thi
truong khdng dap ung duoc nhu cau dan dén gia ca thi truong hang hoa dé tang Ién.
Khi cung bang cau cé nghia 1a khdi luong hang héa dap tng du nhu cau s& dan dén
gi4 ca can bang va khong thay doi. Khi cung 16n hon cau tuc la khéi luong hang hoa
cung g vuot qua cau lam gia ca thi truong giam xudng.

Trong thi truong canh tranh, gia ca diéu tiét lwong cung cau. Gia ca thi
truong cta mot hang hda ndo do tang I1én sé& kich thich cung 1am cho khéi luong
cung tang 1én, dong thoi han ché cau 1am cho cau giam xudng. Nguoc lai, trong
truong hop gia ca thi trudng giam xudng thi s& kich thich cau, han ché cung (cau
ting, cung giam). Do d¢, thdng qua gia ca thi truong nhan biét dugc quan hé cung
CAu va tac dong tro lai cung cau, hinh thanh cung ciu méi pha hop véi san xuat va
tiéu dung xa hoi. Gigi han thap nhat cua gia ca thi truong 1a chi phi san xuat, gioi
han cao nhét 1 sy chdp nhan caa nguai tiéu dung. Quan hé giira cung va cau déi véi
moi mat hang héa va dich vu trén day 1a quan hé mang tinh chat quy luat, nhung dé
nhan biét dugc s van dong cua cung cau thi truong yéu cau chdng ta phai xem xét
day du dic tinh va nhirng nhat tb tac dong dén luong cung cau bat dong san. Nhu
trén da trinh bay, cung cau bt dong san chiu anh huéng caa nhiéu nhan tb. Sy thay
ddi cua bat ctr yéu t6 nao déu c6 anh huong dén luong cung hoic lugng cau, 1am
cung hoac cau chuyén dich va gia can bang trén thi truong bat dong san sé thay doi.

Mic di tong cung va tong cau vé bat dong san 1a ¢é dinh. Tuy vay, cung dat
cho tiig muc dich st dung cu thé c6 thé thay doi. Viéc xay dung nha thuong mat
nhiéu thoi gian, bai vay cung nha dat khong thé phan wung nhanh chéng déi véi su
thay do6i cua cau.

Trong ngan han: cung maot loai nha dat cu thé cd thé hoan toan khong co
gidn. Vi du: Nha & cho thué & mot thanh phé véi s6 luong nhat dinh. Nhung trong

mot thai han hét sic ngan, cau thué nha ¢ tang lén 1am cho gia thué nha tang lén.
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Cung ngén han it co gi&n hon cung dai han va mot su thay ddi luong cau ciing 1am
cho gi4 ca nha dét trong ngan han thay dbi manh hon trong dai han.

Trong dai han: Tién thué nha cao hon khuyén khich nguoi ta stra sang va xay
thém nha cho thué, nén lugng cung ting dan dén gia thué nha giam xudng. Trong
ngan han khi cau ting, cung nha dt it co gidn nén gia ca taing manh. Trong dai han,
cung dai han co gi&n nhiéu hon cung ngan han nén gi4 tang it hon so v&i ngan han.

Véi nhitng phan tich trén day cho thay, viéc dich chuyén dudng cung sang
phai hoic sang trai chiu tdc dong cua nhiéu nhan t6. Nhirng nhan t chua yéu: chinh
sach vé nha dat ciia Chinh pha (chinh séch giao dat va quyén su dung dét &, chinh
sach cho thué dat, thué nha dat quy dinh thu tuc vé xay dung, quy hoach dat dai va
phat trién do thi...) két cdu ha ting, dau tu xay dyng phat trién kinh doanh nha o.
Mic di cung nha dat ¢ xu huéng 1am dich chuyén duong cung vé bén phai, nhung
trong béi canh dudng cau ciing ludn ludn tang 1&n va tham chi tang con nhanh hon,
thudng xuyén hon so vai su gia tang vé tinh thai diém. Do vdy, mac du dudng cung
c6 xu hudng dich chuyén sang phai song su giam gia nha dat chi tam thoi, thi
truong nhanh 14y lai sy can bang cung cau va gia nha dat tang 1én 12 mot xu hudng

bén virng.

1.2. Vai tro caa thi trudng bat ddng san trong nén kinh té quac dan
a. Phat trién th; trirong badt déng san gop phan thic day san xudt phat trién

Thi truong bat dong san 1a noi gap g& giita cung va cau vé bat dong san, 1a
cau ndi gitra san xuat va tiéu dung vé bat dong san. D6 chinh 1a noi thuc hién qué
trinh tai san xuat va cac yéu té san xuat dap tng cho cac hoat dong kinh doanh ban
than bat dong san. Thi truong bat dong san 1a noi thuc hién sy chuyén hoa von tur
hinh thai hién vat sang gia tri (d6i vai nguon kinh doanh bat dong san). Khi thi
truong bat dong san khong duoc thong suét, ngirng tré, su chuyén hda gap khé khan
s& lam cho von luan chuyén cham, anh huong 16n dén qua trinh tai san xuét trong
nhitng chu ky san xuét tiép theo. Khi thi truong bat dong san phat trién, toc do luan

chuyén von nhanh s& tao diéu kién tét cho san xuat kinh doanh bat dong san day
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manh san xuat, dong thoi, nguoi tiéu dung bat dong san ciing nhd ¢6 ma day manh

san xuat caa minh.

b. Phét trién thi triong bdt dong san gop phan huy déng vén cho dau tu phét trién
Trudce hét, khi thi truong bat dong san gop phan thdc day san xuat phat trién
thi ban than n6 da 12 qué trinh tang von dau tu cho phat trién boi vi su phét trién cua
no, chinh Ia su tang 1én cua tai san cé dinh trong x& hoi, va d6 chinh 1a ngudn géc
vén dau tu phét trién quan trong. Thi hai, khi thi truong bat dong san phat trién, toc
d6 chu chuyén cua vén nhanh hon, d6 chinh 1a mot cach bd sung thém vén cho dau
tu phat trién. Thir ba, cac giao dich thé chap bat dong san dé vay vén, gop von lién
doanh bang bat dong san 1a nhitng giao dich 1am ting thém vén cho dau tu phat
trién. Khi thuc hién thé chap bat dong san, ngudn vén nhu dugc tang thém gap doi
vi nho @6, huy dong duoc von nhan rdi ma bat dong san van st dung phét huy tac
dung. G6p von lién doanh bing bat dong san chinh I cach tao ra vén ddi tng dé thu

hit dau tu nude ngoai, gop phan huy dong vén cho dau tu phat trién.

c. Phét trién thj triong bat dong san gop phan tang thu cho ngan sach Nha nudc
Sy phat trién cua thi truong bat dong san 6 thé dién ra theo hai huéng:

v' Mot 13, tang luong hang hoé bat dong san trén thi truong giao dich.

v Hai la, m& rong pham vi quan hé giao dich, lam ting quan hé giao
dich s& 1am cho khéi luong giao dich nhiéu hon do qué trinh mua di, ban lai, thué
di, thué lai...

Ca 2 huéng phét trién do cuaa thi truong bat dong san déu dan dén gop phan

tang thu cho ngan sach Nha nudc thong qua thué.

d. Phét trién th; triong bat déng san gop phan mé réng céc thi truong trong va
ngoai nuéc, ma réng quan hé quoc té

Thi truong chung cia mdi qubc gia 1a mot thé thong nhat caa cac loai thi
truong vé, thi truong lao dong, thi truong bat dong san. Do d6, sy phat trién cua thi
truong bat dong san c6 anh huong dén tat ca cac thi trudng do6 va thi truong chung
ciia mdi qudc gia. Khi thi truong bat dong san phat trién, nd s& yéu cau thi truong

vén phai phat trién theo dé dau tu phat trién. Khi do, thi truong stc lao dong va thi
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truong cac loai hang hod trong dé c6 hang hoa dau vao cho thi trudng bat dong san
ciing phat trién theo twong tng.

Trong hoi nhap qudc té, thi truong trong nudc gan chit vai thi trudng ngoai
nudc. Su phét trién thi trudng bat dong san gop phan mé rong thi trudng ngoai nuéc
bang cach vuot ra khoi pham vi quéc gia, tao diéu kién cho cac cha thé 1a ngudi
nudc ngoai tham gia giao dich bat dong san trong nuge, dong thoi con cho phép ho
dau tu phat trién san xuét, dau tu kinh doanh va tham chi cé thé cu trd va dinh cu tai
d6. Thong qua d6 ma mé rong quan hé qudc té, tang sy hiéu biét 1an nhau giira céc

nudc, gitra cac dan toc.

e. Thi trirong bdt déng san gop phan vao sy 6n dinh xa hgi

Thi truong bat dong san, trong do cd thi truong dat dai, ludn gan lién véi
chinh sach vé dat dai. O bat ky qudc gia nao, thi truong bat dong san ciing 1a thi
truong quan trong bai 18 né gop phan tao ra sy 6n dinh chinh tri. Thi truong bat
dong san phat trién khong lanh manh (dic biét 1a thi truong dat dai) 1a chinh sach
dat dai khong phu hop, s& dan dén su phat trién khdng lanh manh cua thi truong, gia
ting nan dau co, budn bén, ling doan gia ca 1am cho gia ca 1én xubng that thuong. ..
Diéu d6 s& tdc dong xau téi tam ly cua nguoi dan d6i voi cac chu truong, chinh
sach, s& han ché sy phét trién caa bat dong san, do do, anh huéng dén san xuét va
doi sbng cua con ngudi va cac hoat dong xa hoi ndi chung. Thi truong bat dong san
hoat d6ng lanh manh s& g6p phan diéu hoa cung cau, binh 6n gia ca bat dong san,

do d6 gop phan lam cho xa hoi duoc on dinh hon.

f. Thi truong bat déng san gop phan nang cao doi séng ciia nhan dan

Thi truong bat dong san phét trién budc nguoi san xuat kinh doanh bat dong
san phai khdng ngirng nang cao trinh do khoa hoc, k¥ thuat, d6i méi céng nghé san
xuat va do do, khong chi dap &ng cho san xuat ma con dap ung cho nhu cau tiéu
dung cta nhan dan thdong qua cac cong trinh phuc vu cho cic hoat dong dap ung

nhu cau vin hod, thé thao, vui choi, giai tri, giao tiép cong dong... Hon nita, n6 con
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g6p phan thoa man nhu cau ngay cang cao cua nhan dan vé noi an chén &, giao
thong, thong tin lién lac, sinh hoat...

Thi truong bat dong san 1a mot bo phan cua thi truong xa hoi, do do, su phat
trién cua thi truong nay sé& tdc dong manh mé dén su phét trién caa thi truong vén,
thi truong suc lao dong, thi truong hang hod, va néi chung l1a tac dong tét dén su
phat trién thi truong chung dép tng céc nhu cau da dang cua con ngudi, qua dé ma

nang cao doi sbng caa nhan dan.

g. Phét trién thi triong bdat dong san gop phan d@si méi chinh sach, trong dé c6
chinh séach dat dai, chinh sach vé bat dang san

Chi c6 théng qua hoat dong trén thi truong dat dai, thi truong bat dong san,
ta méi thiy ré duoc nhitng bat cap cua chinh sach, dic biét dbi voi dat dai, tir d6 dé
stra doi, bo sung va hoan thién chiing. Quan hé dat dai 1a quan hé kinh té, 1a quan hé
x& hoi, dugc thuc hién chu yéu qua thi trueong, do do, tir thi truong dat dai, Nha
nudce s& thay rd nhirng bat cap caa céc chinh séch, caa hé thong quan ly dbi vai dat
dai. Qua d6, Nha nugc s& ddi méi, bd sung va hoan thién, khéng chi cac chinh séch,
ma con ca cong tac quan ly dat dai, quan ly bat dong san. Tur d6, khic phuc duoc
tinh trang thi trudng ngam vé bat dong san, tinh trang hanh chinh héa cac quan hé

dan su vé dat dai.

1.3. Céc yéu to tac dong dén thi truong bat dong san
a. Su phét trién kinh té

Sy phat trién kinh té cuia mot quéc gia 1a mot trong nhiing yéu té quan trong
lam gia ting nhu cau str dung dét dai vao cac muyc dich xay dung cac co sé san xuat
kinh doanh, cac co s ha tang nhu duong s&, buu chinh vién théng, cac khu thuong
mai... Bén canh d6, sy phat trién cua khoa hoc ky thuat va cong nghé trong nén kinh
té noi chung hay cua nganh céng nghé va vat liéu xay dung noi riéng, lai tao ra
nhitng yét té tac dong truc tiép dén viéc tao ra nhiing bat dong san mai phi hop véi
y&u cau cua san xuat, thwong mai, dich vu ciing nhu doi song. Qué trinh do, mot

mat da tao ra cac hang hda méi, mat khac @6 ciing chinh 1a qua trinh cai tao cac bat
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dong san cii thanh nhitng hang héa mai phu hop véi san xuat kinh doanh va doi
séng nhan dan. Tuy nhién, chu ky ddi méi cua céc bat dong san c6 thé cham hon so
v6i nhiéu hang hoéa khéc nhung day ciing 1am mét nhan t vé cung quan trong thic
day céc giao dich, trao d6i mua ban trén thi treong bat dong san ngay cang gia ting
khi nén kinh té phat trién.

Su phat trién cua kinh té x& hoi da tao ra mot nang suat lao dong cao hon,
lam cho thu nhap thuc té cia nguoi lao dong tang 1&n va diéu do6 ciing tao ra nhiing
yét td 1am tang nhu cau vé bat dong san nén céc giao dich vé bat dong san trén thi

trorong ciing s€ tang theo.

b. Sw gia tang dan sé

Sy gia tang dan sb trugc hét dan dén ting nhu cau vé nha ¢. Khi ma dan sé
cua x4 hoi tang thi quy mé va sé luong cac gia dinh ciing ting theo ma ngudn hec
dat dai bi gioi han. Biéu d6 khong nhitng 1am cho thi truong bat dong san hoat dong
ngay cang tré nén sdi dong ma mat khéc, do con 1a nguyén nhan dan dén su tang gia
cua bat dong san trén thi truong.

Khi dan s6 gia ting dan dén luc luong lao dong trong xa hoi ciing ting Ién.
D6 1a yéu cau khach quan dan dén viéc phai mé rong, phét trién san xuat kinh
doanh, tir d6 dan dén tang nhu cau sir dung dat, nhat Ia trong khu vuc san xuat nong
nghiép. Khi ma sic ép vé dat dai trong khu vuc néng nghiép nhu vay, nhitng dong
di chuyén dan cu dén céc thanh phd, thi x4, thi tran lai tao ra sac ép mai vé dat & va
dat dé san xuat kinh doanh. Biéu dé chu yéu phai dugc giai quyét théng qua thi
truong bat dong san.

Su gia tang dan sé s& dong thoi kéo theo su ting thém cac nhu cau vé cac
hoat dong xa hoi, dich vy, thwong mai, nhu cau vé kham chita bénh, nhu cau hoc
hanh, hoat dong van hoa, thé duc thé thao, vui choi giai tri... Nhitng nhu cau nay
déu 1a nhitng nhan t 1am gia ting nhu cau vé bat dong san, nhat 1a nhu cau vé dat
dai lam duong giao théng, bat dong san cho céc trudng hoc, bénh vién, cac cong
vién, cac trung tdm thuong mai, dich vu dan cu. Tat ca nhitng diéu d6 da truc tiép

va gian tiép lam cho thi truong bat dong san ngay cang mé rong va phat trién.
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c. Yéu té phap ludt ndi chung va céc sdc thué trong linh vuc dat dai

Hé théng phap luat cia mot quéc gia thdng thuong s& quy dinh cac van dé vé
quyén s& hitu, st dung dat dai, quy dinh cac quyén mua, ban, cho thué, thé chap,
gop vén bang bat dong san... va huéng dan cac hop dong giao dich dan sy bat dong
san, quy dinh vé pham vi 4p dung cua cac sic thué trong viéc st dung va chuyén
nhugng dat dai. Diéu d6 cho thay, phap luat 1a mot yéu té cé tinh chat quyét dinh
dén su hinh thanh va phat trién cua thi truong bat dong san. C6 thé néi hé thdng
phap luat n6i chung cuing véi céc sic thué trong linh vuc dat dai da tao ra hanh lang
phap ly ngay mot hoan thién da va dang tao diéu kién cho thi truong bat dong san

hoat dong va phét trién.

d. Quy hoach va ké hogch si dung dat ciia Chinh phu va chinh quyén céc cdp.

Trén phuong dién qudc gia viéc quy hoach va hinh thanh cac ving kinh té
trong diém s& kéo theo viéc xay dung cac co so ha tang dudng s&, san bay, bén
cang... Céc dia phuong dua trén quy hoach tong thé qudc gia ciing ¢ nhiing quy
hoach riéng cho dia phuong minh va di cung véi cac quy hoach do la cac chinh sach
uu dai dé thu hat dau tu. Trén thuc té, co s¢ ha tang phat trién dén dau thi cac khu
cdng nghiép phat trién dén do va kéo theo nd 1a su gia tang vé& dan sé roi cac khu
dan cu hinh thanh. Nhu vay, cac chinh sach phat trién kinh té cua Nha nudc di dan
dén su gia tang cau vé bat dong san, thic day su phét trién cua thi truong bat dong
san. Cling tuong tu nhu vay, ¢ nhitng vung, nhitng khu vuc ma Chinh phu va chinh
quyén cac cap khong cha y khuyén khich dau tu thi san xuat s& kém phét trién, dan
s6 s& di chuyén sang cac ving khéc, 1am cho cau vé bat dong san phuc vu san xuat
kinh doanh khéng ting, cau nha &, dat ¢ khdng nhitng khong ting ma cé thé con
giam xubng, dan dén dong bang cua thi truong bat dong san.

Viéc quy hoach va dua ra mét ké hoach str dung dat, thuc chat do 1a viéc quy
hoach muc dich str dung dat cua tirng viing, tirng khu vuc cu thé. Diéu d6 c6 thé 1am
thay doi tinh chat va muc dich sir dung dat trong khu vuc d6 ciing nhu cac khu virc
lan can. Pay ciing 1a mot nhan té anh huong dén cung cau vé dat dai ndi chung va
bat dong san noi riéng. PO thi hoa 1a mot xu huéng tat yéu cua moi qudc gia trong

tién trinh phét trién kinh té. B6 ciing chinh 1a qua trinh tap trung dan s6 va mat do
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dan s6 cuing vai su phat trién co so ha tang, phat trién cac co s& san xuét kinh doanh
thuoc cac nganh cdng nghiép, thuong mai, dich vu, cac co s& vui choi giai tri theo
su phat trién cua co so ha tang. Do do, qua trinh do thi hda va phat trién do thi s&

lam tiang cau vé bat dong san ca vé sb lugng 1an co ciu bat dong san.

e. Tdp quan, truyén thong va thy hiéu

O céc thj trudng khac nhu thi truong hang héa thdng thuong, thi truong lao
dong hay thi truong von, su anh huang cuaa cac yéu té tap quan, truyén thdng va thi
hiéu 1a yéu t6 mang tinh nhan vin cua thi trudong bat dong san. Yéu tb tap quan anh
huong truc tiép dén cac giao dich mua ban, thué muén, thé chp... trén thi truong
bt dong san, lam day nhanh hoic han ché cac vu giao dich trén cac phuong dién
nhu dam bao d¢ tin cay gitra cac bén mua va ban, cho thué va di thué... mat khac, lai
tac dong dén viéc sir dung cac phuong tién, céc hinh thac thanh toan. Diéu do anh
hudng truc tiép dén viéc sir dung cac phuong tién, cac hinh thic thanh toan, dén téc
d6 va do chinh xac cua qué trinh thanh toan.

Thi hiéu va th6i quen ciing anh huéng dé thi truong bat dong san trén cac
phuong dién chia yéu nhu: théi quen vé nha &, dat ¢. Vi du: néu moi nguoi déu cé
théi quen & nha chung cu thi thi truong nha chung cu tré nén sdi dong, nguoc lai
thoi quen & céc biét thy doc 1ap thi thi truong nha, dat bién thu ¢ khu ven do lai
nhon nhip... Kiéu dang vé kién trdc, noi that ciing 1a mot yéu té anh huong dén thi
truong bat dong san. Néu nhitng cong ty kién trdc, xay dung nha phu hop véi thi

hiéu cua moi ngudi thi nguoi mua s& nhiéu hon va nguoc lai.

24



CHUONG II
THUC TRANG THI TRUONG BAT PONG SAN VIET NAM

2.1. M6i treang kinh doanh bat dong san tai Viét Nam
2.1.1. Cac yéu té tac déng
2.1.1.1. Mai truong chinh trj, phap lugt

Viét Nam 1a nudc ¢6 nén kinh té 6n dinh trong khu vuc, Chinh phu dang tich
cuc hoan thién duong 16i Boi méi nham day manh phat trién kinh té. Trong linh vuc
BDS, ké tir nam 2003 rat nhidu van ban phap luat da dugc ban hanh véi nhiéu quy
dinh m&i rd rang hon va cé nhiéu diém khuyén khich sy phét trién thi truong bat
dong san ciing nhu hoat dong kinh doanh bét dong san, nhu Luat D4t dai nam 2003,
Luat Xay dung nam 2003, Luat Thué thu nhap doanh nghiép nam 2003, Luat Doanh
nghiép 2005, Luat Pau tu nam 2005, Luat Nha & nam 2006, Luat Kinh doanh BDS
nam 2006...

Trong sb d6, dac biét phai ké dén Luat kinh doanh BDS dugc Quéc hoi ban
hanh ngay 29/6/2006, cd hiéu luc tir 1/1/2007. Luét ndy di g6p phan lam thé ché
hoa linh vuc kinh doanh BBS, dac biét trong linh vuc ma cac doanh nghiép kinh
doanh BDS ca trong va ngoai nuéc déu quan tdm nhu viéc chuyén nhuong BDS,

hoat dong dinh gia, mdi gidi, tu van kinh doanh BDS...

Luat Kinh doanh BDS diéu chinh céc hoat dong dau tu va kinh doanh BDS
chinh tic trén thi truong, han ché cac giao dich ngam trong kinh doanh BBS nhiam
muc dich lanh manh hoa thi truong BDS, thlc day su phét trién cua thi truong BDS
theo huéng minh bach va 6n dinh. Nhitng van dé va diéu kién can thiét dé céc ca
nhan tham gia hoat dong kinh doanh tai Viét Nam, va pham vi kinh doanh déi véi
cac t6 chuic, ca nhan nudc ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai dugc
phép kinh doanh, déu duoc néu rd trong Luat. Ngoai ra, Luat ciing quy dinh bat
bugc vé viéc thuc hién cac giao dich bat dong san qua san, cung véi cac quy dinh vé
hop ddng giao dich, nham dam bao quyén loi cia cac bén tham gia thi truong, han

ché va giam bét chi phi giao dich trén thi truong.
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Bén canh d6, sy kién Viét Nam tré thanh thanh vién chinh thic thir 150 cua
WTO vao thang 12/2006 va viéc Hoa Ky théng qua Quy ché Thuong mai Binh
thuong vinh vién véi Viét Nam da mang dén rat nhiéu thuan loi cho méi trudong
kinh té, chinh tri ddi v&i cac nha dau tu nudc ngoai, tac dong tich cuc dén thi truong
bat dong san va hoat dong dau tu va linh viec nay. Tam ly nghi ngai vé tinh phap 1y,
6n dinh cua mdi truong kinh doanh bat dong san & Viét Nam cua cac nha dau tu
nuGc ngoai da phan nao duoc gat bo.

Tuy nhién, mdi trudng chinh tri, phap luat caa Viét Nam van con c6 nhiéu
miat han ché nhu: hién twong quan liéu, tham nhiing trong giai quyét céc thu tuc
trién khai dy an khién tién do du 4n cham lai, hoic khong thé thuc hién dung nhu
thiét ké. Mic khac, hé théng quy dinh cua phép luat con thiéu dong bo hoic chdng
chéo 1am céc nha dau tu gap nhiéu phién ha trong cac khau thyc hién du an. Chinh
nhitng diéu nay di tao ra anh huéng xau, gay can trd- ddi véi su phat trién tich cuc

cua thi truong.

2.1.1.2. M6i truong kinh té

Nén kinh té Viét Nam van giir mic ting truong 6n dinh trong nhiéu nam qua,
Véi ty 18 ting GDP trung binh trong vong 10 nam qua la trén 7%/nam. Véi téc do
tang trugng nhu vay, muac tiéu ding cua ngudi dan cé sy thay dbi dang ké. Nhu cau
vé sinh hoat va giai tri di ting cao v6i y8u cau vé chat luong ngay cang cao hon,
trong d6 c6 ca nhu cau vé nha . Bén canh d6, chinh séch mé ctra da thic day quan
hé kinh té giita cac t6 chic kinh té Viét Nam va cac té chic nudc ngoai. Do vay,
nhu cau vé noi & va noi lam viéc ting vot Ién khi ngay cang nhiéu nha dau tu dén
Viét Nam dé sinh song va lam viéc. Chinh nhiing yéu t6 nay da day manh nhu cau
vé phat trién can ho va khu d6 thi méi.

Bén canh d6, nim 2000, mot thé thirc m&i & muc tinh vi cao d6 cua thi
truong von Viét Nam ra doi, d6 1a thi truong chang khoan (TTCK), noi céc tai san
tai chinh 1a c6 phan doanh nghiép duoc trao doi. Sy ra doi cia TTCK Viét Nam
danh dau budc tién téi su day du cua dang thac kinh doanh tai chinh tai Viét Nam.
Nam 2007, nén kinh té Viét Nam chung kién mot lan nita gia BPS tang lén nhanh

chéng. Mot trong nhitng nguy@n nhan chinh la do cudi nam 2006, TTCK tang gia
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manh, mot phan 14i dang ké da duoc nhitng nha buén ching khoan Viét Nam va
khéng loai trir ca nhitng nguoi nudc ngoai nhay bén chuyén thanh tién mat, roi dau
tw vao BPS d6 thi. Sau khi TTCK dat dinh, cu thé 1a VN - Index dat 1.170,67 diém
vao ngay 12/3/2007, thi da lién tuc trdi sut, xu hudng dau tu BDS tré nén rd nét, voi
muc gid ngy cang cao hon. Hoat dong kinh doanh BDS rat nhon nhip, khéng chi
trong giGi dau tu, dau co, kinh doanh BPS, ma ca cac co quan cung cap tai chinh
nhu quy dau tu, ngan hang thuong mai va cac doanh nghiép c6 thing du vén cb
phan. Qua dé c6 thé phan nao thiy duoc méi lién hé giira thi truong ching khoan

va thi truong BDS, céc tac dong c6 khi cung chiéu, c6 khi nguoc chiéu.

Tuy nhién, nén kinh t& Viét Nam van con nhiéu diém han ché: Lam phét ting
cao trong 3 thang dau nam 2008, di dan dén viéc thit chat chinh sach tién té. Tur do,
viéc han ché cho vay dau tu kinh doanh bt dong san va tang 14 suat cho vay tuy c6
tac dung han ché dau co bit dong san, gop phan “giam nhiét” thi truong BDS,
nhung ciing 1am cac chi dau tu kho khin trong viéc huy dong von. Trudc tinh hinh
d6, nhiéu chu dau tu tam ding dau tu, nhidu don vi thi céng ciing tam ding do gi&

vat liéu ting qua cao so véi ldc nhan thau.

2.1.1.3. M0i truong van hoa

Su tac dong khéng tuan theo quy luat nao gitra thi truong chirng khoan va thi
truong BDS nhu d3 néu ¢ trén do chiu nhiéu anh huéng cua yéu t tam ly. Khi
TTCK roi vao trang thai giam sau nhu thoi gian vira qua, ca lugng giao dich va mac
gia trén thi truong BDS déu suy giam manh. Hién tuong ndy phan nao phan anh
tinh bay dan cua cong ching dau tu Viét Nam, dac biét trong tinh huéng bat lgi cua

thi truong, da duoc chiing minh bang dix liéu théng ké cua TTCK Viét Nam.

2.1.2. Qui dinh caa Nha nwdéc

Dai hoi dai biéu lan tha VII cua Pang Cong san Viét Nam da xac dinh:
“quan ly chat ché dat dai va thi truong bat dong san” 1a mot trong bon hoat dong
chu yéu dé “tao 1ap dong bo cac yéu td thi truong”. Pai hoi dinh huéng cho hoat
dong nay trong thoi ky 1996 — 2000 la ban hanh nhitng quy ché cu thé vé st dung

va s¢ hitu bat dong san. Nam 2003 Luat dat dai médi ra doi thay cho Luat Dét dai
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1993 va Luat nay c6 hiéu lyc vao ngay 1/7/2004. Luat Dat dai 2003 da cu thé hoa
cac noi dung hoat dong cua thi trudng quyén sir dung dat trong thi truong BDS.
Trong diéu 61 da quy dinh rd nhitng loai dat dugc tham gia thi truong BDS, diéu 62
quy dinh vé diéu kién dé dat tham gia thi truong BDS va diéu 63 quy dinh vé quan
ly dat dai trong viéc phat trién thi truosng BDS. Theo quy dinh cua Luat dat dai 2003
cac ddi twong tham gia thi truong quyén su dung dat va BDS dugc mé rong, khong
chi ho gia dinh, c& nhan va cac té chac trong nuéc ma con ca cac to chac kinh té,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, c& nhan nudc ngoai ciing dugc tham gia thi
truong néu ho dugc Nha nudc giao dét cé thu tién st dung dat hoac cho thué dat dé

thuc hién céac dy an dau tu.

Dé kiém soét cac hoat dong cua thi trudng BDS, Nghi dinh 181/2004/ND -
CP da quy dinh céc t6 chuc su nghiép, té chuc kinh té duoc phép hoat dong cac
dich vu hd tro thi truong BDS vé ding ky quyén sir dung dét, dang ky giao dich bao
dam, do dac lap ban d6 dia chinh, cung cap théng tin dit dai, gisi thiéu dia diém
dau tu, dinh gia va thaim dinh gia dat, gia BDS, nhan thé chap, bao l1anh bang quyén
sir dung dat, BDS, dau gia quyén st dung dat, BDS, dau thau du an c6 sir dung dat,
chung khoan BBS. Bic biét, sy tdc dong manh nhit cua 181/2004/ ND - CP d&n thi

truong BDS 1 viéc quy dinh cdm phan 16 ban nén dét dy én.

Véi quy dinh nay, thi truong BDS dang bing phat vi nhu moét con ngua bat
kham d3 bi chin dung lai mot cach dot ngot. Pang tir mot thi truong “sét ndng”
chuyén sang trang thai mét thi truong “déng bang” va ¢ nguy co dd v ting bo
phan. Bé pha bang thi truong, Chinh pha da dé ra nhiéu bién phap, trong dé ba giai
phap cta Bo Tai nguyén va Mai truong dua ra vai hy vong sé hdm nong tro lai thi
truong, nhung két qua khéng nhu mong doi. Mot trong cac giai phap dugc nhiéu
nha kinh doanh mong doi da dugc Chinh phu thuc hién véi su ra doi cia Nghi dinh
17/2006/ND - CP ngay 27/01/2006 cho phép dugc chuyén nhugng quyén st dung
dat dy an sau khi da xay dung co sé ha tang cho cac chi dau tu khéc; doi véi cac dy
&n ngoai thanh phd, thi xa con duoc phép phan 16 ban nén sau khi da xay dung hoan

chinh co sé ha tang.
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Nha nudc ciing quy dinh thué chuyén quyén sir dung dat, Ié phi trudc ba khi
sang tén doi chu ddi voi nha, dat. Tat ca nhitng quy dinh trén déu nham tao diéu
kién cho viéc kinh doanh, mua ban nha dat thuan lgi, ddng thoi khic phuc cac hién
tugng tiéu cuc trong quan hé nha dat, dong vién cac thanh phan kinh té tham gia
dau tu xay dung giai quyét dugc mot phan khé khin vé nhu cau nha & hién nay.

Luat Kinh doanh bat dong san caa Qudc hdi nudc cong hod xa hoi chi nghia
Viét Nam, s6 63/2006/QH11 ban hanh ngdy 29/6/2006, c6 hiéu luc tir ngay
1/1/2007. Luat gom 6 chuong, 81 diéu, lan dau tién duoc ban hanh tai Viét Nam, da
c6 nhitng dong gop tich cuc vao qué trinh phat trién BDS, diéu tiét tich cuc thi
truong BDS theo hudng minh bach, cong khai, déng thoi nang cao hiéu qua cua
quan ly Nha nudc trong linh vyc nay.

Trong Luat, khdng c6 quy dinh rd rang rang nha dau tu vao BDS Ia nha dau
tu trong nudc hay nha dau tu nuwdc ngodi. Luat chi 1am rd nhitng van dé va diéu kién
can thiét dé cac to chirc, ca nhan tham gia hoat dong kinh doanh tai Viét Nam dugc
hiéu rd. Dich vu BDS ma céc nha td chirc, cac nhan nudc ngoai va ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngodi dugc phép kinh doanh bao gom: Dich vu méi gigi BPS, dich
vu dinh gia BDS, dich vu san giao dich BDS, dich vu tu vin BDS, dich vu diu gia
BDS, dich vu quang cao BDS, dich vu quan ly BDS.

Mot diém quan trong nhat va dugc moi ngudi dic biét quan tdm trong Luat
kinh doanh bat dong san dé 1a viéc cac to chic, ca nhan kinh doanh BDS khi ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua BDS phai thdng qua san giao dich BDS
ddng thai ciing khuyén khich céc té chire, ca nhan khong kinh doanh BBS thuc hién
cac giao dich BDS thong qua san giao dich. Van dé nay duoc quy dinh tai diéu 59,
muc 3, Chuong Il cua Luat nay. Viéc quy dinh ndy da mo ra mot trién vong phat
trién hon cho thi truong BBS, tang thém stc thu hat doi véi cac nha dau tu nudc
ngoai bai thdng qua viéc cac giao dich dugc thuc hién trén cac san, tinh minh bach,
cong khai duoc rd rang hon, tao méi truong dau tu thuan loi hon. Bong thai, quyén
loi cua céac bén ciing duoc dam bao chic chan hon.

Luat Kinh doanh bat dong san dugc danh gia 1a mot van ban phéap luat phu

hop va can thiét trong giai doan thi truong BDS phat trién manh mé& ma khong c6
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mot van ban nao quy dinh cu thé tir trude dén nay. Sau hon 10 thang ké tir khi chinh
thire ¢d hiéu lec, Luat kinh doanh bat dong san van khéng c6 vin ban huéng dan cu
thé. Piéu nay dan dén tinh trang & dong boi cac tinh thanh di ngiing cap dang ky
kinh doanh BDS dé cho van ban huéng dan thi hanh Luat mai. Chi dén ngay 15/10,
Chinh phu méi vira chinh thirc ban hanh Nghi dinh sé 153/2007/ ND — CP dé hudng
dan thi hanh Luat kinh doanh bat dong san. Nghi dinh chi rd nhitng van dé con chua
duogc trinh bay cu thé trong Luat vé hoat dong mdi giGi, cap chiing chi méi gidi,
dinh gia BDS, cac t6 chiac dé duoc phép kinh doanh BDS s& phai c6 s6 vén phap
dinh t6i thiéu 6 ty dong.

Ngoai ra, véi viéc Québc hoi thong qua Nghi quyét vé viéc thi diém cho cac
t6 chirc, c& nhan ngudi nudc ngoai mua va so hitu nha ¢ tai Viét Nam trong Ky hop
thir ba, Quéc hoi khoéa V11 dién ra trong thang 5/2008 (thoi han thi diém 1a 5 nim va
bat dau cd hiéu luc ké tir ngay 1/1/2009 va nha & ma cé nhan , to chtc nudc ngoai
duoc phép so hitu la can ho chung cu véi thoi gian mua, s¢ hitu la 50 nam) khong
chi dap tng duoc nguyén vong chinh dang cua di tuong nguoi nudc ngoai ¢ nhu
cau so hitu nha &, con gép phan tich cuc téi cac hoat dong kinh té xa hoi, gop phan
ting tinh hap dan ddi véi moi trudng dau tu & nuéc ta, gop phan 1am thi trudong
BDS thém sdi dong hon. Cung véi viéc cho phép Viét kiéu dugc so hitu nha ¢ theo
Luat Nha & nam 2005, viéc thong qua Nghi quyét nay 1a mot dong luc khuyén khich
6n cu cho nhiéu ddi twong nudc ngoai yén tdm dau tu va lam viéc lau dai tai Viét
Nam, thé hién chinh sach rong mé, nhat quan cua Nha nuée Viét Nam trong qua

trinh hoi nhap quéc té hién nay,

Nhu vay c6 thé n6i, gan day hé théng phap luat cia nudc ta lién quan dén
quan ly phéat trién va van hanh thi truong BBS da dugc hinh thanh twong déi nhanh
g6p phan tao ra nhitng hanh lang phap ly tao diéu kién cho thi trudong BPS hoat

dong theo chiéu huéng tich cuc hon.

2.2. Tinh hinh thi treong bat dong san Viét Nam trong thoi gian gan day
2.2.1. Cung trong thj treeong bdt dgng san
2.2.1.1 Th; trieong nha ¢ va ddt ¢
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Theo Cuc Quan ly Nha (Bo Xay dung), do c6 nhirng chinh sach phu hop vai
ting giai doan phét trién cua dat nuéc, diéu kién cua tirng dia phuong, nén quy nha
& ca nudc ciing nhu quy nha tai khu vuc @6 thi khéng ngirng tang thém. Trong giai
doan 10 nam (1990 - 1999), dién tich nha & trong ca nudc da tang tir 629 triéu Ién
hon 700 triéu m% quy nha & khu vuc d6 thi tang trén 50 triéu m?, binh quan mdi
nam tang thém 5 triéu m?, trong do trén 75% dién tich tang thém la do dan tu xay
dung hoac cai tao. Dién tich nha ¢ binh quéan tai khu vuc d6 thi tang tr 6,7 Ién
9,5m?/dau ngudi. Giai doan tir 2001 - 2005, binh quan mdi nam dua vao st dung
khoang 20 triéu m? nha ¢ d6 thi. Theo bao cao cua B Xay dung tai Hoi nghi téng
két cong tac nam 2007 va trién khai ké hoach nim 2008, trong nam 2007, dién tich
nha & trén ca nudc tang thém trén 27 triéu m?, nang tong quy nha ¢ I&n khoang 890
triéu m®. Dién tich nha & binh quan & d thi dat khoang 10,8 m*/ngudi, & ndng thon
dat khoang 10,5 m*/ngudi. Nam 2008, Bo Xay dung phan dau xay mai 30 - 32 triéu

m? san nha &, nang dién tich binh quan Ién trén 12 m* san/nguoi.

Theo kién trac su Tran Ngoc Chinh, Vu truéng Vu Kién tric Quy hoach xay
dung (Bo Xay dung), ty & d6 thi hda (dan sb do thi/ dan sé ca nuée) caa Viét Nam
nam 1989 mai chi c6 18,5%, nam 1997 la 20,5%, nam 1999 tang lén 23,6%, nam
2004 dat muc 25,8%, du b4o nam 2010 tang 1én 33% va nam 2020 Ién tGi 45%.©
cung vai d6, chit lwong nha & dé thi ciing duoc nang cao do md hinh phat trién nha
& theo du &n di tao diéu kién dé céc d6 thi phat trién dong bd va hoan chinh ha tang
ki thuat va ha tang x& hoi, bao dam do thi phat trién trat tu theo quy hoach, nang
cao hiéu qua sur dung dat, tao khdng gian, canh quan va méi trudng séng tét hon,
dién hinh nhu cac du an Khu d6 thi méi (KBPTM) Linh Bam, Pinh Céng, My
DPinh... & Ha Noi, Pha My Hung, Nam Sai Gon... tai TP.HCM.

Trong cudc hop bao cua chinh phu vao ngay 29/4/2008, theo loi Bo truong
B No6i Vu Tran Van Tuan cho biét: sau khi xem xét lay y kién cac bo, nganh, tai

phién hop thuong ky cua Chinh phi hém 28/4, Chinh phu da quyét dinh viéc mo

¢ http://www.horea.org.vn/muctinkhac_ct.php?id=20651
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rong dia giGi hanh chinh cua Thu d6 Ha Noi theo phuong &n ma Bo Xay dung da dé
xuat.Theo d6, dia giéi hanh chinh caa Thu d¢6 Ha Noi s& bao gdm toan bo dién tich
cua thanh phd Ha Noi hién tai va toan bo dién tich ty nhién va dan sb cua tinh Ha
Tay, huyén Mé Linh (Vinh Phic) va 4 xa Yén Binh, Yén Trung, Tién Xuén, Pong

Xuan cua tinh Hoa Binh.

Bang 2.1: Dién tich va dan sé Ha Nai truéc va sau khi mé rong

Dién tich Dan sé

(km?) (nghin)

Tinh Ha Tay 2.198 2543
Huyén Mé Linh

(Tinh vinh Phisc) L 2
Bén xa cta huyén Luong Son
(Tinh Hoa Binh) 81,7 >20
Téng 2 427 2755
e
Ha Noi hién tai 9218 3.388
Ha Néi sau khi mé rong 3348,76 6143
Tang (%) 263% 81%

(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

Bén canh do6,vao ngay 23/4/2008, Bo Xay dung da co to trinh Tha tuéng phé
duyét quy hoach xay dung viing TP.HCM dén 2020 va tam nhin dén 2050. Muyc tiéu
chién lugc phat trién ving 1a phat huy vai tro, vi thé va tiém ning cua ving theo mo
hinh tap trung da cuc, vai TP.HCM la @6 thi hat nhan, ban kinh 30 km va 5 cuc phat
trién, hudng téi 1a mot do thi phat trién ngang tam khu vuc va quéc té. Pham vi
viing TP.HCM bao gém toan bo ranh giéi hanh chinh TP.HCM va 7 tinh: Binh
Duong, Binh Phudc, Tay Ninh, Long An, Bong Nai, Ba Ria - Viing Tau, Tién
Giang véi dién tich 30.404 km?, béan kinh anh huéng tir 150 - 200km. D kién dén
nam 2020: dan sé trong ving khoang 20 - 22 triéu nguoi, trong d6 dan s6 do thi
khoang 16 - 17 triéu ngudi, voi ty Ié do thi hoa khoang 77 - 80%. Bén nam 2050:
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dan s6 trong ving khoang 28 - 30 triéu ngudi, trong d6 dan sb dé thi khoang 25 - 27
triéu nguoi, véi ty 16 do thi hda khoang 90%. Cho dén thoi diém hién tai, dién tich
dat ty nhién toan vang TP.HCM 1a 30.404 km?. Dy kién quy mé dit dai xay dung
d6 thi ¢én nam 2020: khoang 180.000 - 210.000 ha; ¢én nam 2050: khoang 250.000
- 270.000 ha.

Hién nay, cac dy &n dang duoc tap trung trién khai dau tu gdm: tai Ha Noi c6
hon 40 khu d6 thi mai véi trén 400 nha cao tang; xay dung méi khoang 6 triéu m?
nha &, dién tich binh quan dat 7,5 m’/diu nguoi. Pién hinh 1a cac du &n nhu:
KDTM Tay Nam Linh Bam 32 ha; tai Ha Tay c6 khu Van Canh 64 ha, Tan Lap
181ha, An Khénh 34 ha, Mai Trai - Nghia Phu 24 ha. Cac dy &n dang hoan chinh
thi tyuc dau tu gdom KBTM Nam Linh Dam 50 ha tai Ha Noi; KDTM Nam Ha bong
350 ha, Phi Xuyén 1.500 ha, Nhi Khé 156 ha tai tinh Ha Tay... Con tai thanh phé
Ho Chi Minh, khu dé thi (KBT) Nam thanh phé 2.975 ha dang tang téc, KBT moi
Tha Thiém 770 ha chuan bi khéi dong, KBT Tay Béc 6.000 ha vira duoc duyét quy
hoach chung va KDT Cang Hiép Phudc 3.600 ha. Tt ca cac khu nay sé& hinh thanh
nén nhitng d6 thi vé tinh thic day chuyén dich co cau kinh té, co cdu nguon nhan
luc va giai quyét van nan d6 thi hién hitu cho bo mat TP.HCM huéng dén tuong

lai.(”

2.2.1.2 Thi trueng bat déng san thirong mai
a. Thi truong van phong cho thué

Thi trudng van phong cho thué hién nay sdi dong hon bao gio hét. Nguyén
nhan 1a do sé cong ty, van phong dat tru so tai Viét Nam ngay mét tang, ciing vai su
c6 mat dong dao cua cac doanh nhan nudc ngoai va Viét Kiéu. Ban than mot sb
doanh nghiép trong nuéc ¢ nang luc vé tai chinh ciing mudn chuyén vao céc toa
nha vin phong cao cap dé huang cac dich vy tét hon, dong thoi nang cao hinh anh

va thuong hiéu caa minh véi cac ddi tac. Nam bat duoc diéu nay, nhiéu dy an xay

7 http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?1D=7030
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dung cao 6c van phong cho thué dang duoc gap rat thi cong xay dung. Tuy nhién,
mét thuc trang chung 1a ngudn cung khdng dap ang néi cau trong tinh hinh hién tai.

Tinh dén cudi nam 2007, tai thi truong Ha Noi, tdng cung méi vé van phong
cho thué dat xap xi 46.000 m?, véi su di vao hoat dong cua 2 tda nha vian phong
hang A 1a Opera Business Centre trén duong Ly Thai To va Pacific Place trén
duong Ly Thuong Kiét, cing véi 4 cao ¢ van phong hang B khéac 1a tda nha
Viglacera, VIT Tower, Kinh D6 va tda nha sé 9 Dao Duy Anh. Nhu vy, Ha Noi
hién co tat ca 10 toa nha vin phong hang A, 23 tda nha van phong hang B, tuong
{ing véi tdng cung xap xi 300.000 m*.®

Con tai thi truong thanh phd HO Chi Minh, trong nam 2007 cé 31 cao 6c¢
dugc khanh thanh, cung cip 165.381 m? dién tich san, nang tong cung lén 665.486
m? dién tich san duoc dua vao st dung. Trong d6, hé sb sir dung trung binh dat

99,7% vai cac van phong hang A maéi dugc thué 100%.

m2

BDD, B0 mmmm = m e e e e

400,000 4--—----

300,000 F-m—----

200,000 4

+ =+ + i il Uyl ] 'y} w0 0 w0 0 [ [ [ I
[= [ [ o ] o o ] o ] o [ =) o =) [
= &4 M o€ = d % ¥ -~ & & 4+ = & ® +
g ¢ ¢ ¢ 0 0 0 Q0 Q0 Q0o @ & g o o a
® Téng tich Ity dién tich du mdi quy Lwong cung mai trong quy

Biéu 2.1: Téng tich liy dién tich va lwgng cung méi vé vin phong tai thanh phé Ho
Chi Minh

¥ http://www.moc.gov.vn/Vietnam//Management/Housing/5339200608311417000/
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(Nguén: Cong ty Quadn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

Trong twong lai trudc mat, sy phat trién ra bén ngoai trung tdm sé& tré thanh
xu huéng chung, voi viéc Ha Noi maé rong ra phai Tay va thanh phé Ho Chi Minh
ma rong vai huéng ra phia ngoai. Diéu nay dan dén viéc cac dy &n xay dung cao 6¢
s& dugc xay dung tai cac khu vuc bén ngoai trung tam thanh phd nhu khu vuc quan
Tan Binh, Thu Thiém, quan 11, quan 7 tai thanh phé H6 Chi Minh, va khu vuc Ho
Tay, My DBinh tai Ha Noi nhu cac du an Keangnam Hanoi Landmark Tower trén
duong Pham Hung, The Landmark trén duong Liéu Giai, dy 4n Hanoi Indochina
Plaza trén duong Xuan Thay... Viéc mé rong nay da giai quyét dugc kho khan vé
viéc tim kiém nhitng vin phong c6 gia thué thap va dién tich lon.

b. Thi truong can hg cho thué, khach sgn va trung tam thuong mai

* \/& thi truong can ho cho thué

Cudi nam 2007 tai Ha Noi, hai du an Atlanta Residences va DMC Tan Long
di vao hoat dong, cung cap thém 99 cin ho cao cip. Do d6 nang téng sé toa nha 1én
32 toa nha cin ho hang A, B, C véi trén 1.622 cian ho cho thué caa cic nha dau tu
bt dong san trong va ngodi nudc. Gan mot nia trong s6 d6 1a cac can ho gom 2
phong ngu, hé sb sir dung déu trén 90%. Dy tinh trong nam 2008, s& c6 thém 2 duy
an tén tudi qudc té 1a Ascott va Frasers, hai dy an ndy s& gop thém vao thi truong
463 can ho mgi. Con tai thanh phd H6 Chi Minh, cudi nam 2007 c6 3.000 cian ho
cho thué, nhung nam 2008 s¢ khong c6 thém du an mai nao.

Trong bao c&o danh gia vé thi truong can ho cho thué, Cong ty Quan ly va
Tiép thi BBS CB Richard Ellis Vietham (CBRE) con cho rang ngudn cung van
chua di cau. Tuy nhién, dén thang 5/2008 tinh hinh da thay d6i nhanh chong. O hau
hét cac du an tai cac quan, huyén trén dia ban TP.HCM, nguén cung can ho cho
thué dang ting vot. Chua bao gio ngudn cung trén thi truong can ho cho thué lai
nhiéu va da dang nhu hién nay. O hau hét cac du an tir Ion, nho, cao cap hay binh
dan, luong can ho cho thué ngay cang nhiéu. Giai thich vé viéc ngudn cung can ho
cho thué chua bao gio lai nhiéu va da dang véi nhiéu mac gia nhu hién nay, mot

chuyén gia dia 6¢ cho biét, trugc day cac tay dau co "om" can ho vai muc dich "ludt
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s6ng"”, mua nhanh, ban nhanh nén it cho thué dé tranh tha tuc phién ha mat thoi
gian. Nhung do thi truong bat dong san déng bang qué dot ngot, hang khéng ra noi
nén nhiéu cha so hitu phai chon phuong an cho thué dé "chira chay" va kiém tién tra
Idi ngan hang.

* V& thi truong khach san

Thanh phé H6 Chi Minh da c6 11 khéch san 5 sao véi khoang 3.611 phong,
dan dau ca nudc trong linh virc khach san, dang tién hanh cac du &n cai tao va du 4n
méi, nhung chua c6 du &n nao sé hoan thanh trong nam 2008. Mét vai khéach san 5
sa0 nodi bat s& duoc khanh thanh trong nam 2009 nhu Times Square, Saigon
Happiness Square, Intercontinental trong Asiana Plaza. Theo wéc tinh, thanh phé
nay can khoang 10.000 phong khéch san trong vong 4 nam téi.

Cudi nam 2007 vira qua, Ha Noi di c6 thém 429 phong khach san méi, trong
d6 cd 70 phong la chuyén vé tir dién tich vian phong cua khach san Sofitel
Metropole va 359 phong caa khach san 5 sao Inter — Continental mai di vao hoat
dong. Trong nim 2008, ¢6 5 du &n khach san 5 sao cua chu dau tu nudc ngodi da

duogc cip phép xay dung tai khu vuc My Binh (Riviera, Crown Plaza, Keangnam,..)

3,000 - 2,723
2,500
2,000 + 1,680
1,500 -
1,000 -
500 -
0 -

1,051

56 lwgng phong khach san

J-sao 4-sa0 Ssao

Biéu 2.2: Sé lrgng phong khéach san tinh dén thang 4/2008 tai Ha Noi
(Nguén: Cong ty Quadn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

* V¢ thi truong trung tam thuong mai
Thi truong ban 1é Vit Nam s& som tré thanh mét trong nhitng thi truong dau
tu hap dan nhat d6i véi cac nha dau tu nuéc ngoai vai lgi thé dan sb tré va ngudn

tién nhan rdi ngay cang tang.
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Biéu 2.3. Tong murc ban 1é hang nam
(Nguén: Téng cuc Thong Ké)

Tong muc ban 1é cua Viét Nam dat trén 45 ty USD trong nam 2007 (tiang
27% so0 V&i nam trudc), va duoc xép ther 4 sau an Do, Nga, Trung Qudc theo xép
hang chi s6 ban Ié toan cau cua AT Kaerney. Tinh dén hét quy 1/2008, tong mirc
ban I¢ cua Viét Nam dat 13,6 ty USD, ting 29% so vé&i cung ky nam ngodi. Bén
thang 1/2009, theo cam két WTO, Viét Nam s& mé ctra hoan toan cho cac cong ty
kinh doanh béan 1¢ 100% vén nuéc ngoai. Do d6 ma cac hang ban 1é trong nudc
dang cé gdng mé rong thi trudng trude ngay 1/1/2009. ©

Xét v& nguon cung hién tai, thanh phd H6 Chi Minh c6 13 trung tam thuong
mai, v6i tdng dién tich cho thué 1 140.000 m?, trong sé d6 ty 1& cho thué binh quan
> 92% (khu trung tam kinh doanh cua thanh phé da hét chd tréng va khach thué
phai ghi tén vao danh sach cho). Trong nam 2008, chi c6 Saigon Happiness Square
s& duoc dua vao st dung, bé sung thém 8.000 m? dién tich cho thué, cling véi cac
ctra hang ban I¢ khac ¢ cac quan ngoai thanh nhu Saigon Paragon & quan 7, quan
11, C.T Plaza tai quan Tan Binh.

*http://www.cbrevietnam.com/news/Bai%20thuyet%20trinh%20cap%20nhat%20thi%20truong%20BDS%20
Hanoi%200Q1%202008;%?20tieu%20diem%20%20Han0i%20mo0%20rong.pdf
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Biéu 2.4. Mgt sé du an tiéu biéu trong twong lai tai Ha Noi
(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

Con ngudn cung mai dang trong giai doan xay dung s& bd sung hon 140.000
m? dién tich cho thué trong vong 3 nam téi. Tai Ha Noi, trong quy 1/2008 vira qua,
hai khu trung tam Parkson tai Viet Tower (11.000 m?) va Syrena (5.000 m?) da
duoc dua vao str dung, nang tong dién tich mat bang cho thué caa ca thanh phé Ién
150.000 m®. Va sip t6i day 1a Ha Thanh Plaza (4.500 m%), SunCity Buiding
(1.000m?), Skyline(190 m?).

2.2.2 Cdu trong thi trwong bt déng san
2.2.2.1. Thi trwong nha ¢ va dat ¢

Tai c4c thanh phé 16n, tap trung dong dan cu nhu Ha Nai, thanh phé H6 Chi
Minh, Hai Phong, Pa Ning va mot s6 do thi loai hai, s6 luong cac can ho séng
trong nhitng nha chat choi, nha tam bo trén hoac ven cac kénh rach, cac “xém liéu”
van con ton tai. Tai thanh phd H6 Chi Minh c6 gan 25,044 can ho, chiém gan 2,5%
tong quy nha & can duogc di doi va tai dinh cu, va 47.877 cin nha lup xup, chiém
gan 4,8% tong quy nha can dugc ry bo. Mai nam thanh phd van can hon 10.000 can
nha & mai, song tir nhiéu nim nay, nha ¢ do cac cong ty & thanh phd xay dung hop

phap chua dap ung dugc 25% nhu cau vé nha ¢ cia nguoi dan.
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Téng quy nha ¢ hién nay cua Ha Noi ugc trén 17 triéu m?, 16n tha hai trong
ca nudc, sau TP.HCM. Tuy nhién, trong s6 nay c6 t6i 460 chung cu cii dang 12 noi
cu ngu cta 86.000 nhan khau, trong d6 c¢6 23 khu (4 - 5 tang) va hon 10 khu (1 - 2
tang) vai khoang 1 triéu m? san bi xudng voi 3.010 ho dan can bé tri tai dinh cu.
Nhitng con sb nay cho thiy nhu cau vé nha & cua nguoi dan ¢ mic sbng trung binh
|a rat buc thiét,

Bén canh do, hién nay Viét Nam dang c6 mot nén kinh té tang truéng nhanh
nhat tai Pong Nam A. Trong 3 nam qua, mac tang truéng GDP cua Viét Nam 13
trén 8% va qua trinh d6 thi hoa hién dang dién ra véi tc do chong mat, dat trén
25%. Véi su phat trién caa nén kinh té va mac do giau c6 dang tang Ién, sé luong
ngudi Viét Nam cd thu nhap cao, cing véi nguoi nudc ngodi va Viét Kidu 1am viéc
tai Viét Nam ciing gia ting. Ngoai ra, trong vong may nam gan day, xu huéng mua
can ho thay cho mua nha cua nhitng nguoi tré ngay cang gia tang, dac biét la nguoi
tré tri thire bai 18 ho ¢6 thé thy tdi tién ma mua mot can ho phi hop, hudng dén mot
khéng gian séng duoc quy hoach ddng bd, ¢ nha & ciing cac dich vu ha ting x& hoi
hoan chinh. Chinh nhitng ly do nay da khién lugng cau thuc té vé cin ho cao cap

dang c0 xu hudng gia tang trong thoi gian tai.
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Biéu 2.5: Lweng ciu thuc té va lweng cung can hd cao cap tai Ha Noi
(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

39



Theo du béo cua CBRE, cho dén nim 2010 thi xu hudng gia tang cua luong
cau thuc té vé cian ho cao cap tai Ha Noi s& van tiép tuc, va lugng cau s& van c6 xu
hudng cao gap do6i so véi lugng cung, mic du rang lugng cung trong nam 2010 s&
cao gap 2,1 1an so v&i nam 2007. Tinh trang cung khdng dép @ng da cau s& con tiép

didn va xay ra tai hau hét cac do thi 16n trén ca nudc.

2.2.2.2. Thi truong bat déng san thirong mai
a. Thi truong van phong cho thué

Theo théng ké cua Bo Ké hoach va Pau tu, hién nay, mdi tuan binh quan cé
khoang 90 - 100 doanh nghiép Viét Nam duoc cap gidy ding ky kinh doanh va phan
I6n cac doanh nghiép néi trén cd nhu cau thué van phong. Nhiéu doanh nghiép c6
nhu cau mé rong qui md hoat dong, chuyén doi van phong sang nhiing toa nha cao
cap dé nang cao hinh anh, vi thé cia doanh nghiép. Mit khéc, toc do do thi hoa ting
nhanh ciing 1am nhu cau vé vian phong cao ¢ cho thué, can ho chung cu va nha ¢

tang cao trong nhirng nam tai.
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Biéu 2.6: Dién tich cho thué va Hiéu suit sir dung tai cac tda nha vin phong
hang AvaB
(Nguén: Cong ty Quadn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)
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Céach day vai nam, néu nhu tong dién tich vian phong cho thué ting Ién do
viéc dua vao sir dung cac cao ¢ van phong vira xay dung sé& khién cho hiéu suat st
dung giam xudng, cung Ién hon cau (nhu vao quy 3/2004 dua vao sir dung gan
50.000 m? dién tich cho thué da lam cho hiéu suit st dung giam tir muc trén 90%
xubng xap xi 50%), thi hién nay bao nhiéu vin phong dugc tung ra thi trudng ciing
déu dugc dang ky thué hét, khién cho hiéu suat sir dung ludn trong trang théi 16n
hon 90% suét giai doan tir dau nam 2005 cho dén nay. Piéu nay chimng to rang, nhu
cau van phong cho thué trong may nam gan day ludn trong trang thai cao diém voi
MUC CAau Cao qué& Mic cung.

Trudc day, chu yéu nguoi di thué thich va thuong chon céc van phong nam &
cac khu vuc trung tdm caa thanh phé nhung hién nay pham vi mit bang ciing da
dugc mé rong sang cac quan xa trung tdm. Trong nim 2007, ti 16 mat bang van
phong cho thué cac nhdm van phong déu duoc lap kin, nhém van phong thuoc hang
B dat 99% va 100% dbi vai van phong hang A va van phong nhém C ciing dat muc
l4p kin trén 859%.%

Ciing theo nhu du b4o cua céc chuyén gia kinh doanh dia 6c, tinh hinh thi
treong van phong cho thué trong thoi gian tai day cting s€ khong ha nhiét la bao. Ti
16 mat bang con trong 1a rat thap < 2%. Boi da phan hién nay céc cao ¢ du chua
chinh thtc khai truong nhung déu da duoc dit thué kin chd. Hon nita, hién nay,
Viét Nam dang 1a diém dén cua cac cong ty nuéc ngoai. Thi truong tai chinh cua
Viét Nam lai dang phat trién manh do d6 nhu cau mit bang 1am vin phong giao
dich, chi nhanh kinh doanh dang rét 16n. Stc cau I6n nhung ngudn cung van con
han ché. Do phan I6n cac du an c6 quy md dién tich 16n nhu tod nha cua
Vietcombank, VBbank, Asiana... hién nay méi bat dau budc vao khai cong, phai

vai ba nam nita méi c6 kha nang cung cap cho thi trudng van phong.

b. Thi treong can hg cho thué, khach sgn va trung tam thuong mai

* V& thi truong can ho cho thué

10 http://www.horea.org.vn/muctinkhac_ct.php?id=20651
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Theo cudc khao sat moi day caa CBRE cho thay hién nay tai TP.HCM c6
khoang trén 76.000 ngudi nudc ngoai séng va lam viéc tai Viét Nam, trong dé c6
khoang 51.000 nguoi da dang ky, con khoang trén 26.000 nguoi nudc ngoai dang
séng va lam viéc tai Vit Nam nhung chua ding ky véi 1anh s quan caa ho. Theo
du kién, trong nam 2008 sé lwong nguoi nudc ngoai sang sdng, 1am viéc tai VN s&
tang khoang 25 - 35% va da s6 nhiing nguoi nay s& lam viéc tai day 1 - 5 nam.
Trong khi d6, tai TP.HCM hién nay chi c6 61 du an xay dung cao ¢ can ho cho
thué véi khoang 3.000 cin ho, dap ung duoc khoang 10% nhu cau thué nha cho
ngudi nude ngodi sdng va lam viéc tai day. Y

Pa phan ngudi nudc ngoai dang lam viéc tai Viét Nam 1a cac chuyén gia nén
nhu ciu thué chd & vai gia ré hon nhung day du céc tién nghi rat 16n. Dang can ho
duogc wa thich c6 tir 1 - 4 phong nga véi thiét ké va khdng gian nhu kiéu nha biét
thy ¢6 céc tién ich nhu hd boi, sauna, vuon riéng... Céc loai can ho nay ciing khdng
nhiéu. Theo du béo, thi truong ndy van con hap din khi nhu cau thué can ho caa
nhan vién cac cong ty nudc ngoai, ngudi VN du hoc nudce ngoai vé nudc cd nhu cau
thué ¢ ngay cang tang... Nhu vay, cd thé néi thi trudng can ho cho thué dang tré nén
béo bd. Chinh vi vy, nhiéu ngudi ¢d chat von dang c6 khuynh huéng mua nhiéu
cac can ho cao cap dé kinh doanh cho thué lai.

* V& thi truong khach san

Do su phét trién kinh té va du lich caa Viét Nam, cing véi sy xuat hién cua
cac hang hang khong gia ré nhu Asian Air, Jet Start, Nok Air,... nhitng nim gan

day, Viét Nam da thu hit mét luong rat lon khach quéc té.

" http://www.thuvienphapluat.com/?CT=NW&NID=5722
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Biéu 2.7: Co cau khach quéc té dén Viét Nam trong Quy 1/2008 theo muc dich dén
(Nguén: Tong cuc Du Lich Viét Nam)

Chi xét riéng trong quy 1/2008, di c6 1,3 triéu luot nguoi dén Viét Nam, ting
15% so véi cung ky nam ngodi. Trong d6 c6 ti 772.000 (chiém 61%) khach dén
Viét Nam voi muc dich du lich. Vi vay ma nhu cau sir dung khé cao, vai hé sé st
dung dat 72% ddi véi khach san 5 sao, va 79,69% dbi vai khach san 4 sao.

Theo khao séat cua CBRE, tir nay dén nim 2020, nhu ciu vé phong khach san
ciia ca nudc s& rat cao trong khi nguén cung lai rat han ché. Trong khi d6 luong
phong khéch san tiéu chuan 3 - 5 sao chi dat khoang gan 5.000 phong va khéch san
tiéu chuan 1 - 2 sao gan 6.300 phong. Nhung nhu cau vé phong khach san 3 - 5 sao
dén nam 2020 s& vao khoang 11.100 phong va khach san 1 - 2 sao khoang hon
20.000 phong.

* \/& thi trudng trung tdm thuong mai

Mic di hién nay, thu nhap binh quan dau ngudi cia ngudi Viét Nam con
thap, chi trén 600 USD/nam, nhung lai c6 toc do ting truong thu nhap dén
15%/nam. Nguoi Viét Nam tiéu dung trung binh khoang 70% thu nhap hang thang.
Thu nhap trung binh cia nguoi Viét Nam ngay cang tang, trong d¢6 nhom cd toc do
tang thu nhap nhanh nhat trong khoang 500 - 1.000 USD/thang. Hon nita, luong
khéch du lich dén Viét Nam ngay cang ting va mic do chi tiéu caa ho ciing ngay
cang cao 1a nhiing co s khién thi truong ban 16 tai Viét Nam dugc nhin nhan 13 sé

bling no trong twong lai.
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Véi trién vong tét dep cua linh vuc ndy, cac nha ban Ié nudc ngoai dang rat
chu trong dén thi tredng Viét Nam va ludn c6 nhu cau cao vé mit bang dé tién hanh
kinh doanh, dic biét & cac trung tdm mua siam va céc khu phd trung tm, nhu cau
mat bang tai khu thuong mai cao cap sé rat 16n. Trong thoi gian t6i, cac tap doan
ban 1& da qudc gia, cac nha ban I¢, nha phan phdi nudc ngodi s& dén Viét Nam nhiéu
hon. Tuy nhién, tinh trang thiéu mit bang dé hoat dong dang tré thanh mat trong
nhitng khé khan nan giai caa cac céng ty nay. Mot mat do ngudn cung dién tich cho
thué cac trung tim thwong mai dang rat han ché; mat khac, mac do dau tu xay dung
trung tam thuong mai & Viét Nam hién nay thap.

Pén cudi nam 2007, tai TP.HCM c6 13 trung tam thuong mai véi dién tich
140.000 m? mat bang kinh doanh ban I¢ nhung ty 1& cho thué mit bang tai cac trung
tdm thuong mai ndy déu & mac 99%. Tai Ha Noi, 100.000 m? mat bang cho kinh
doanh bén ¢ tai 6 trung tdm thuong mai ty 18 1ap day ciing 1a 100%. Viéc thiéu hut
tram trong mat bang kinh doanh béan ¢ nay dang gay khé khian cho céc doanh
nghiép trong va ngoai nuéc. Mot sé nha kinh doanh ban Ié quéc té da phai chon cho
minh giai phap "nhat ctr ludng tién" 1a thué lai cac ctra hang, siéu thi, trung tam
thuong mai caa doanh nghiép trong nudc dé cai tao lai trong khi chd doi nhitng mat
bang c6 chat luong hon, chang han nhu Parkson phai thué mat bang trong Trung
tam thuong mai Saigontourist; con tap doan DairyFarm thué lai mit bang cua siéu
thi Citimart... Nam duoc nhu cau nay, hang loat trung tam thuong mai dang dugc
khai cong xay dung. Tuy nhién, con sé nay van chang tham thap gi so véi ngudn
cau dang ngay mot tang hién nay, boi theo 16i 6ng Rechard Leech, giam déc diéu
hanh dich vu kinh doanh béan I¢ cua cong ty CRBE, mot khach hang cua Cong ty
CBRE d3 yéu cau thué téi 40.000 m* mat bang bén Ié, nghia 1a da hét toi 1/3 dién
tich ban 1é tai TP.HCM hién nay va bang 1/9 dién tich mat bang cé duoc toi nam
2011 nhu du kién. Qua do6 c6 thé thay rang can bang cung cau trén thi trudong nay

khé c6 thé dat dugc trong ngin han.®?

2.2.3. Gia ca bat dong san

12 hitp://www.sggp.org.vn/daututaichinh/2007/11/130432/

44


http://www.sggp.org.vn/daututaichinh/2007/11/130432/

2.2.3.1. Gia nha ¢, ddt o

Trong pham vi nguén cung cia Nha nuéc, gia dat dai cha yéu 13 do Nha
nudc quy dinh, con ngoai thi truong, gia dat duoc quyét dinh bai quan hé cung cau,
ddng thoi con bi mot sb yéu td khac chi phdi. Trén thi truong dat dai da thuc su
hinh thanh hai loai gia, d6 la khung gia caa Nha nudc va gia thoéa thuan trén thi
truong.

Theo Nghi dinh s6 123/2007/ND — CP cua Chinh phu, khung gia dat ¢ tai do
thi dugc quy dinh nhu sau:

Bang 2.2: Khung gia dat & tai dé thi
(Pon vi tinh: nghin déng/ m?)

Loai do thi Dic biét | I
Muc gia Giatéi | Giatdida | Giatéi | Giatéi | Giatdi | Giatoi
thiéu thiéu da thiéu da
1.500 67.500 400 42.500 150 30.000
Loai do thi I W, Vv
Muc gia Giatéi | Giatéida | Giatéi | Giatéi | Giatdi | Giatoi
thiéu thiéu da thiéu da
120 19.500 50 13.350 30 6.700

(Nguén: Bg Xay Dung)

Bit dau tir ngay 1/1/2008, khung gia dat méi cua nhiéu dia phwong da dugc
chinh thirc &p dung. So véi muc cii, khung gid méi da ting cao hon han. Cu thé, tai
Ha Noi, mac gia cao nhat trén dja ban TP duoc diéu chinh tir 54 triéu dong 1én 67,5
triéu ddng/m? thudc vé cac tuyén phd Hang Puong, Hang Bao, Hang Ngang... Mic
gi4 dat & thdp nhat tai khu dan cu néng thén ciing dugc quy dinh 120.000 ddng/m?.
Con tai TP.HCM, khung gia dat mai cho 2.583 doan, tuyén duong ciing da dugc &p
dung, trong d6 c6 209 doan, tuyén méi duoc bd sung. Céc tuyén duong Lé Loi,
Nguy&n Hug, Pdng Khai (Quan 1) cé muc gia cao nhét 14 67,5 trieu ddng/m?... )

Tuy nhién, day 14 muc gia chi dugc &p dung cho viéc tinh thué va thuc hién dén bu

3 http://www.laodong.com.vn/Utilities/PrintView.aspx?ID=71324 - 16k —
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giai toa, con gia dat giao dich trén thuc té ¢ nhirng vi tri c6 khung gia cao nhat van

cao gap nhiéu lan so véi khung gia dat quy dinh.

So véi gia quy dinh trong khung gia dat cua Nha nudc, gia dat & cac do thi
thuong c6 bién dong lén va phic tap theo toc do cua qua trinh do thi hoa. vi thé ma
gia dat trén thi truong cd bién dong rat 16n va cd do chénh léch 16n, thudng cao hon
so véi khung gia Nha nudc tir 4 — 5 1an, cé biét ¢6 noi cao gap 10 lan. Chang han
nhu tai quan 2 TP.HCM, gié dat cac dy &n lan can KDTM Tha Thiém dat dinh 45 -
50 triéu ddng/m?, cao nhét tir trudc dén nay. Du &an KBDTM An Phi - An Khanh, dat
mit tién duong song hanh xa 16 Ha Noi dat 50 triéu ddng/m?. Céc vi tri khong thuan
lgi trong dy &n, vao thang 8 nam 2007 cé gia phé bién 1a 18 - 22 triéu ddng/m?, nay
da vot 1én t6i 25 - 28 triéu ddng/m?. Tai Ha Noi ciing xay ra tinh trang twong tu,
nhat 1a vé&i cac khu vic ¢ quy hoach hién dai va 6n dinh nim & phia Tay thanh
phd. Mot khu dat & My Binh, sau khi tring gia thiu & muc 40 - 50 triéu ddng/m?
vao dau nam 2007, di cd muc gia giao dich tir 80 - 100 triéu dong/m? vao thoi diém

cudi nam.®¥

V& gia nha &, mac du nha ¢ hién nay cé nhiéu hinh thic so hitu nhung trong
thi truong nha & cd su théng nhat twong dbi vé gia nha. Nha ¢ do tu nhan cung cip
thuong di lién voi dat ¢, gid nha cao hay thap do gia tri caa manh dat quyét dinh.
Con nha & do céc cdng ty kinh doanh phat trién nha cung cap, gia ca duoc cac cong
ty quyét dinh dwa vao gia xay dung, gia dat khi chuyén quyén sir dung dét hoic gia
dau thau, loi nhuan dinh muac cua doanh nghiép. Tuy thudc vao quy dinh trong quy
hoach phaét trién nha & ma cac céng ty kinh doanh phat trién nha & cd thé phat trién
nhiéu dang nha ¢ khac nhau nhu nha biét thy, nha chung cu. Gia ban cua mdi loai

nha duoc tinh riéng va phu thuoc vao vi tri, dién tich moi can.

Trong may nam gan day, gia nha chung cu ¢d xu huéng ngay cang tang, dac
biét 1a gia nhiing cian ho chung cu cao cap. Bat chip muc gid cao ngat,
1.200USD/m? cua chu dau tu dua ra va khoan chénh léch cong thém tir 1.000 -

2.000USD/m? cho cé4c khau trung gian giao dich, ngudi ta van chen nhau dit tién

4 Thi truong bat dong san Viét Nam - Manh dat tin dung tiém niang (Tap chi cong san sb 4/2008 — trang 21)
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mua nha, dong “tién thanh y” dé c6 suat mua mot cin ho tai cac chung cu cao cap.
Péang chd y, mot phan khdng nho cac bat dong san dang giao dich nay chi c6 thé
ban giao cho nguoi mua khdng sém hon quy 3 nam 2010. Néu may méan duoc déng
“tién thanh y” mua can ho, trong thoi gian chd doi, nguoi mua s& phai chuan bi
nhitng khoan tién thanh toan 1én t&i vai ty bac. Chinh vi thé ma nhitng ngudi ¢ nhu
cau thuc su khé c6 kha nang tiép can thyuc té ngudn cung, trong khi tinh trang nguoi
c6 tién, c¢6 quan hé truc tiép mua duoc nha cua cac cong ty kinh doanh nha ¢ va cho
co hoi gia Ién dé ban cho nhirng ngudi c6 nhu cau thuc sy 1a kha pho bién trong cac
khu d6 thi mai.

Tuy nhién, theo dng Richard Leech, Giam déc diéu hanh CBRE, gia bat
dong san Viét Nam trong nam téi s& tiép tuc ting cao boi gia nha ¢ Viét Nam hién
nay chua phai la cao so vai khu vyc.

Gia nha & céc trung tam Ién tai Chau A nhu Hong Kéng va Singapore hién
cao gap 3 - 4 lan Viét Nam. Tham chi, gia ban cin ho & Ha Noi hién van thap hon ¢
Bangkok. Hon nita, di gia nha & mot sé thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP.HCM cao
vuot tim caa nhiéu ngudi dan binh thuong, nhung nd van ban dugc, chang to nd
van c6 ddi teong khach hang va dang nham dén dang di twong, nhitng nguoi co
thu nhap cao. Dic biét, vao thai diém cudi thang 4, dau thang 5/2008, gia nha ¢ co
mot su bién dong trai chiéu, trong khi tai thanh phd H6 Chi Minh gia ban nha giam
tir 20 - 30%, gi4 ban can ho tai Ha Noi hau nhu khong thay doi.

Ly giai hién tuong trén, theo CBRE, gia nha tai TP H5 Chi Minh giam xuéng
mot phan do ngudn cung di bat dau dap ung duoc nhu cau cua thi truong trong khi
d6 nhu cau vé cian ho chung cu & Ha Noi van con rat cao. Ngoai ra, chinh sach that
chat tin dung ciia Ngan hang Nha nudc trong thoi gian qua da co tac dong dén viéc
mua ban nha dat. Nhiéu nha dau tu ca nhan dang ban thao cac cian ho vi ho khong
thé duy tri khoan vay ngan hang. LAi suat vay cao clng véi viéc tang chi phi xay
dung Ién 15% da lam giam suc hap dan cua dich vu vay thé chap d6i véi ngudi mua
trong nudc nhung lai ¢é tac dung ha nhiét, giam bat nhiing rai ro do thi truong bat

dong san dang phat trién qua "nong".

47



Trigu VMND/m 2

Q472007

70 q m 012008
m 022008
80 4 /2008
50
40
20 4
20 4
10
04
B m = £ 5 Q - g 2
A
§¢c £ 0 &8 a § 5 5 & 8 & £ § 3 g i
= e - i = =
SE 3 8 & ¢ =& 2 & & & : 5§ G
g B = £ = = o o 4
& B ¥ k] b &
: 3 ¢

Biéu 2.8: Gia chao ban cin hd tai mét sé6 dw an tiéu biéu
(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)
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Biéu 2.9: Gia ban trung binh céc cin h cao cip tai mot sé thanh phdé Chau A
(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BDPS CB Richard Ellis Vietnam)
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2.2.3.2. Gia bat déng san thirong mai
a. Thi truong van phong cho thué

Theo ban béo céo nghién ciru vé thi truong van phong cho thué trén thé gioi
2008 (Office Space Across the World 2008) cuiia Cong ty tu nhan I6n nhat thé gigi
vé cung cap dich vu bat dong san Cushman & Wakefield (M$) dugc cong bé hém
13/2/2008, gi& kinh doanh mit bang tai 10 noi dat nhat thé gigi da tang 40% trong
vong mot nam qua. Trong bang xép hang nam nay, London (Anh) van giit vi tri
hang dau la noi c6 gid thué van phong dit nhat thé giéi véi khoang 3.300
USD/m?/nam. Tiép dén 1a Hong Koéng véi gia khoang 2.500 USD/m?/nam. Vi tri
thir 3 thudc vé Tokyo (Nhat Ban) véi gia khoang 2.200 USD/m?/nam. C4c vi tri sau
d6 thuoc vé Mumbai (An Do), Moscow (Nga), Paris (Phap), Singapore, Dubai (Céc
tiéu vuong qudc A Rap thdng nhat), Dublin (Ireland) va New York (M¥). TP.HCM
dung tha 17 trong danh séach trén va dung tha 5 tai chau A Thai Binh Duong. Day
la 1an dau tién TP.HCM cé mat trong bang xép hang ndy. Con néu xét riéng trong
khu vuc Bong Nam A, gi4 vin phong cho thué tai Viét Nam chi xép sau mdi
Singapore. Két qua khao sat nim nay duya trén gia cho thué vin phong tai 203 dia

diém tét nhét thuoc 58 nudc trén thé gici.*®
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Biéu 2.10: Gia thué va téng gia thué van phong hang A
tai mdt s6 nwéc Chau A tiéu biéu
(Nguén: Cong ty Quadn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

Bhttp://www.cushmanwakefield.com/cwglobal/jsp/newsDetail.jsp?repld=c13900072p&Lanld=EN&Locld=
GLOBAL
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Tinh dén cudi nam 2007, gi4 thué trung binh vian phong hang A tai Ha Nai 1a
khoang 43USD/m’/thang (ting 21% so v&i nam 2006), van phong hang B 1a 28
USD/m?/thang (ting 24% so véGi nam 2006), sang dén hét quy 1 nam 2008, xu
hudng ting van tiép tuc, 50 USD/m?/thang ddi véi hang A (ting 25% so véi quy
4/2008), va 34 USD/m?/thang ddi véi hang B (tang 20% so vé&i quy 4/2008). Muc
gia cao nhat ddi véi hang A 1a 60 USD/m?/thang, hang B 1a 50 USD/m?/thang. Tuy
nhién con s nay van chua cao bing muac ting cua gia van phong tai thanh phé
HCM. Gia trung binh 1a 63 USD/m?/thang di véi hang A (ting 97% so voi cling ky
nam ngoai) nhung mac gia cao nhét da dat dén 80 USD /m?/thang va dang tro thanh
“biéu gia mGi” cua thi truong van phong cho thug.

Gia cao 6c van phong cho thué s& ting manh do nhu cau tiép tuc ting cao
trong khi gi4 thanh xay dung ciing tang dot bién do hai yéu t6. Tha nhét 1a gia dat
do UBND céc thanh phé vira ban hanh, ap dung tir 1/1/2008ting 20-50% S0 Voi
bang gia dit nim 2007. Mot s6 cha dau tu cho biét, véi gia dat moi nay, tién st
dung dit ting binh quan khoang 30% va gi4 thanh cac du an cao 6c¢ van phong cho
thué va ca cao dc can ho s& tang 15-20% so véi nam 2007. Thi hai 1a gia vat lidu
xay dung, gia van chuyén ting dot bién vao nhitng thang cudi nim 2007, nhit 12 gi&
thép, du b&o s& con ting trong nam 2008. Néu gia thué van phong dat téi 100
USD/m?, nhiéu chuyén gia trong nganh du doan TP.HCM s& nam trong nhém cua
Hong Kang, Tokyo va Luan Don trong Top 10 céac thanh phé ¢é gia vian phong cho
thué dat nhat thé gioi.

b. Thi truong can hé cho thué, khach sgn va trung tam thuong mai.

* V¢ thi truong can ho cho thué

Do nguén cung trén thi truang TP.HCM hién nay ting vot khién cho gia thué
can ho tro nén da dang voi nhiéu lya chon. Trudc day, gia thué trung binh cac can
ho ¢6 vi tri dep, dich vu tét tai cac cao 6¢ hang sang 1a tir 1.800 — 7.000 USD/thang
vai dién tich kha da dang, tir 37m? cho ngudi doc than cho dén 100m? cho cac dai
gia dinh; con nhitng can h¢ thong thuong cé mac gia dao dong trong khoang tir 500
— 1000USD/thang.
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Con hién nay, c6 rat nhiéu can ho cho thué & muc tir 3 — 5 triéu déng/thang,
do rat nhiéu can ho roi vao tinh trang khong ban duoc khién chi dau tu danh chon
phuong an cho thué, tao ra sy da dang trong lua chon cua ngudi thué nha. Con tai
thi truong Ha Noi, gia thué van tuong déi on dinh, hé sé str dung céac can ho cho
thué 1a 95%, gia trung binh cac can ho hang A khoang tir 30 — 50 USD/m?/thang,
déi v6i hang B 1a khoang tir 22 — 35 USD/m?/thang. ®©

* V& thi truong khach san

Khi ma leong khéach du lich d&én Viét Nam dang ¢ xu huéng ting nhu hién
nay, clng véi viéc ngudn cung bi han ché, cac nha dau tu xay dung dang gap tro
ngai do gia nguy@n vat lidu xay dung ting cao, ciing nhu nhing rai ro vé lai suét tin
dung do cac ngan hang thuong mai thit chat viéc cho vay, chinh nhiing ly do nay da
day gia thué phong tai c& khach san ting 18n & ca thi trudng Ha Noi 1an TP.HCM.

Tai Ha Noi, néu nhu trugc day, gia trung binh mot phong cua khach san 5
sao 1a khoang 90USD/ngay vao nam 2005, hay gan 130 USD/ngay trong nam 2006,
thi sang nam 2008, mac gia da ting Ién gan 155USD/ngay trong quy 1;tuy rang hé
s6 st dung phong giam xubng con 72% do khach san InterContinental Hanoi
Westlake mai khai truong di vao sir dung. Theo sy doan, hé s sir dung phong trong

thoi gian tai sé tang tro lai 1€n trén 80% khi budc vao mua du lich.
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Biéu 2.11: Gia thué phong va hé sé sir dung phong trung binh

tai cac khach san 5 sao ¢ Ha Ngi

16 hitp://www.monre.gov.vn/monreNet/default.aspx?tabid=207&Item1D=44341
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(Nguén: Cong ty Quadn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

Tai TP.HCM, hét quy 1/2008 véi luong khach qudc té ting 20% so véi cling
ky nam 2007, cong suat phong da dat dén 85%. Nam 2005, gia trung binh mét can
phong khach san 5 sao chi la 108USD/ngay, sang nam 2006 la 128,2 USD/ngay,
dén nam 2007 da dao dong trong khoang 180 — 421USD/ngay vao mua cao diém.
Con vao quy 1/2008, xu hudng ting gia van tiép tuc. Theo du doan, gia phong tai
khéch san 5 sao vao mla cao diém trong nam 2008 c6 thé 1én dén 400USD/ngay tai
Ha Noi va 500USD/ngay tai TP.HCM.

Bang 2.3: Bang gia phong khach san tai TP.HCM

Khéch san |S6 khéach san| S6 phong Heé s st Giathué |Giathué TB
dung phong | TB/ngay |du doan/ngay
(USD) (USD)
5 sao 11 3.594 79,1% 120.40 226.89
4 sao 8 1.351 86,1% 79.20 148.94
3 sao 26 2.323 91.0% 47.00 62.76
Téng cong 45 7.268 84.2% 89.30 159.94

Gia trén chwa bao gom thué VAT va da tinh phi @n sang va dich vu
(Nguén: S¢ Du lich TP.HCM)

* /& thi trudng trung tdm thuong mai

Do su mét can dbi giira cung va cau, gia thué mat bang & cac thanh phé 16n
nhu Ha No6i va TP.HCM di day lén rat cao. Cu thé, theo diéu tra caa Cong ty
CBRE, cubi quy 4/2008, gia thué mit bang trung binh tai cac trung tdm thuong mai
& Ha Noi va TP.HCM vao khoang 40 USD/ m?. Tuy nhién, & nhitng mat bang c6 vi
tri dep, hoac khu trung tam thuong mai va tang trét & khu vuc quan 1 va quan 3 gia
&n t5i 200 USD/ m?,

Pay duoc xem la 1a mic gia chua ting thdy ¢ Viét Nam, tuy nhién muc gia
nay van thap hon so véi gia thué mat bang ban lé & Hong Kéng, Thuong Hai,
Singapore, An P6 nhung cao hon gia thué mat bang béan lé¢ ¢ Thai Lan, Pai Loan,
Indonesia. Vi vay, c6 kha nang kinh doanh mat bang ban 1¢ tai Viét Nam trong thoi

gian toi s& van rat hap dan.
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Biéu 2.12: Gia thué dién tich & cac trung tam thwong mai lén
tai mdt sé thanh phé Chau A trong quy 4/2008
(Nguén: Cong ty Qudn ly va Tiép thi BPS CB Richard Ellis Vietnam)

2.3. Panh gia chung veé thi treong bt dong san
2.3.1. Nhaiing két qud dat duwec
2.3.1.1. Xay diyng chinh sach hé tro' d@é nguoi dan thu nhdp thdp co thé sé hizu nha
o

Dé tao diéu kién nha & cho nhirng nguoi thu nhap thap, ¢ khé khin vé nha
&, tir nam 2005 Quéc hoi da thdng qua Luat Nha &, trong d6 quy dinh vé viéc phat
trién nha & x& hoi dé cho cac ddi twong nay duoc thué va thué mua. Co thé noi day
la mot trong nhitng chinh sach méi va hét sic quan trong, thé hién tinh wu viét cua
ché do ta. Chinh sach nay ciing di dugc cu thé trong Binh huéng phat trién nha ¢
dén 2020. Theo d6, Chuong trinh dau tu xay dung cac khu nha ¢ x& hoi chinh dugc
uu tién hang dau trong giai doan 2005 - 2010. Chinh phua da c6 quyét dinh thi diém
xay dung nha & xa hoi tai Ha Noi, Binh Duong, TP.HCM dugc hon 1 nam. Sau thi
diém & 3 dia phuong nay mé hinh nha & xa hoi cho nguoi thu nhap thap trong tuong

lai s& duoc nhan rong. Dac biét hon, Bo Xay dung dang dé xuat 1én Chinh phu ké
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hoach cu thé phét trién quy nha ¢ xa hoi. Theo dy thao nay thi Chinh phu sé& giao
cho céc dia phuong chi tiéu sé lugng nha & x& hoi phai trién khai trong tirng nam.
Trong quy hoach xay dung d6 thi, diém dan cu ndng thén, khu kinh té, khu cong

nghiép — khu ché xuat phai quy hoach khu vuc xay dung nha & xa hoi.

Dé an xay dung nha & x& hoi dang duoc hoan tat va s& trinh Chinh phu vao
quy 111/2008. Muc tiéu d6 la tir nay téi nam 2012 sé xay dung khoang 500 nghin
can nha & x& hoi vai ngudn von 1én téi 35 nghin ty dong. Day 1a sé vén kha 16n nén
phuong an ma Bo dua ra la xa hoi hoa cong tac xay dung nha & x@ hoi. Bo Xay
dung ciing dé xuat nhiéu wu dai cu thé cho doanh nghiép bai nghuyén do cac dy &n
nha & x& hoi 1a phi loi nhuan, nén céc doanh nghiép s& khdng man ma tham gia néu
khéng nhan duoc loi ich. Vi vay, trudc hét thudc trach nhiém caa Nha nudc, dong
thoi khuyén khich céac thanh phan kinh té tham gia dau tu xay dung nha . Nha
nude bo vdn tir ngan séch thdng qua viéc thu tién ban nha & thudc so hiru Nha nudéc,
ldy tir tién sir dung dat thu duoc tir cac du 4n phét trién nha & va cac ngudn vén
khéc. Nhitng ddi tuong theo quy dinh duoc huong chinh sach nha ¢ x& hoi phai
thudc dién thu nhap thap va c6 kho khin vé nha &, cu thé nhu chua c6 nha & hoic ¢6
nha nhung dién tich binh quan dugi 5m? san/ngudi, nha tam, nha dot nat. Nguoi dan
nghéo s& duoc hd tro truc tiép bing tién, con cdng nhan vién chic, ngudi lao dong

s& dugc thué, hoac thué mua véi gia wu dai... 47

Bén canh d6, sau 14 nam trién khai thuc hién chinh sach ban nha & thudc s¢
hitu nha nuéc cho ngudi dang thué theo Nghi dinh s6 61/CP cho thay, day la mot
chinh séch dtng dan cia Nha nudc, dugc nhan dan dong tinh ang ho. Chinh séach
nay da gitp hang van ho gia dinh mua va ty cai thién duoc chd o, dic biét thong qua
chinh nay Nha nuéc ciing da hd trg cho hang nghin ho gia dinh ¢d cong voi cach
mang cai thién dugc chd ¢ bang viéc mién giam tién st dung dat, giam tién nha khi
mua nha ¢ thudc so hitu Nha nuéc theo Nghi dinh sé 61/CP.

Dé khac phuc mot sé ton tai va day nhanh tién do ban nha & thudc s hitu

nha nudc cho nguoi dang thué, trong thoi gian vira qua Chinh pha da ban hanh mét

7 http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?ID=7030
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s6 chinh sach nhu Nghi quyét sé 23/2006/NQ - CP ngay 07/9/2006 va Nghi quyét
s6 48/2007/NQ - CP ngay 30/8/2007. Qua tong hop sb liéu bao cao cua céc tinh,
thanh phé, tinh dén hét ngay 31/12/2007, céc dia phuong da ban duoc trén 256.000
can, dat 70,9% trén tong sé quy nha ¢ thudc so hitu Nha nudc, twong tng vai trén
11.619.000 m?; s6 nha & con lai thuoc dién duoc ban 1a 76.000 can, chiém 21% trén
téng s6 quy nha &, trong wng vai trén 2.708.000 m* (sb luong nay tang thém so Véi
thng ké trugc 1a do cac dija phuong di tiép nhan thém quy nha tir cac co quan tu
quan chuyén sang). Tuy nhién, trong s6 76.000 cin chua ban thi c6 mot sé leong
I6n da ndp hd so mua nha tir truéc ngay 31/12/2007 (nhu thanh phd Ha Noi da tiép
nhan 27.292 hd so, thanh phé Hai Phong tiép nhan 500 ho so, tinh Nam Binh tiép
nhan 679 hd so...). Bé giai quyét sé luong hd so ndy, cac dia phuong da dé nghi
Chinh pha cho phép tiép tuc giai quyét ban va da duoc chap thuan kéo dai thoi han
dén hét nam 2010.

2.3.1.2. Cho phép Viét Kiéu va nguoi nuéc ngodi duwoc s hitu nha ¢

* Pdi vai Viet kiéu

Theo quy dinh tai Luat Nha & 2005 va Nghi dinh 90/2006/ND - CP huéng
dan thi hanh Luat Nha &, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai (Viét kiéu) mudn
mua nha & tai Viét Nam phai 1a ngudi vé dau tu 1au dai tai Viét Nam; nguoi c6 cong
dong gop véi dat nuée; nha hoat dong vian hoa, nha khoa hoc; nguoi dugc phép vé
séng on dinh tai Viét Nam. Bén nhém dbi twong nay duoc so hitu nha nhu nguoi
Viét trong nugc. Ngoai bén nhém nay, nguai Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai di vé
Viét Nam cu tra véi thoi han dugc phép tir su thang tro 1€n dugc so hitu mot nha o.

* Poi v6i ¢4 nhan, to chirc nudc ngoai

Vao ngay 22/5/2008, tai Ky hop thir ba, Qudc hoi khoda VII, Quéc hoi da
thong qua Nghi quyét thi diém cho nguoi nudc ngoai mua va so hitu nha & tai Viét

Nam. Theo d6, c6 5 dbi tugng dugc mua va so hitu nha ¢ tai Viét Nam.

'8 http://quanlynha.vietreal.net.vn/Desktop.aspx/Tin_tuc-Su_kien/Tin-tuc-tong-
hop/Bo_Xay_dung_de_nghi_Chinh_phu_gia_han_ban_nha_o/
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v' Thi nhit, c& nhan nguoi nuéc ngoai cd dau tu truc tiép tai Viét Nam
theo quy dinh cua phap luat vé dau tu hodc dugc cac doanh nghiép dang hoat dong
tai Viét Nam theo phép luat doanh nghiép (bao gdm ca doanh nghiép va doanh
nghiép c6 von dau tu nuéc ngodi) thué gitt cac chac danh quan ly trong doanh
nghiép do.

v" Thir hai, ¢4 nhan nguoi nudc ngoai cé cong dong goép cho Viét Nam
dugc Chu tich nuéc Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam tang thuong huén
chuong, huy chuong; c& nhan nudc ngoai c6 dong gop dac biét cho Viét Nam do
Thu tuéong quy dinh.

v Thir ba, cd nhan nguoi nudc ngoai dang lam viéc trong cac linh vuc
kinh té, x& hoi c6 trinh do tir dai hoc hoic twong duong tré 18n va ngudi cd kién
thire ky nang dic biét ma Viét Nam c6 nhu cau.

v' Thir tu, c& nhan ngudoi nuéc ngoai két hon véi cong dan Viet Nam.

v' Thir nam, 1a c4c doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai dang hoat
dong tai Viét Nam, khdng co chire niang kinh doanh bat dong san, c6 nhu cau vé nha

& cho nhitng nguoi dang lam viéc tai doanh nghiép d6 o.

Cé nhan nuéc ngoai duoc s& hitu nha ¢ trong thai han tdi da 12 50 nam, ké tur
ngay duogc cap gidy chirng nhan quyén sé hitu nha ¢. Trong thai han 12 thang, ké tir
khi hét thoi han s hiru nha ¢ tai Viét Nam, cac ddi twong nay phai ban hoic ting,
cho nha ¢ d6. Thai gian so hiru nha cua doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai
twong (g véi thoi han ghi trong gidy phép dau tu.®® Qua nghi quyét nay cho thy
Chinh phu Viét Nam dang tich cuc thuc hién duong 16i doi méi, tao moi diéu kién

cho cac doanh nhan nuéc ngoai ¢ thé an tam sinh séng va lap nghiép tai Viét Nam.

2.3.1.3. Pau twr vao linh vuc bdt déng san tang cao

Trong giai doan tir nam 2004 dén qui 1/2008, ngudn von dau tu tryc tiép
nuéc ngoai d6 vao linh vuc bat dong san ngay cang tang, dac biét 1a ké tir khi Viét

Nam gia nhap WTO, chi tinh riéng nam 2007, ngudn von FDI vao bat dong san la

19 http://www.cpv.org.vn/print_preview.asp?id=BT2250868047

56


http://www.cpv.org.vn/print_preview.asp?id=BT2250868047

khoang 5 ty USD gap gan 5 1an so v&i nam 2006, thi dén hét quy 1/2008, sé von
FDI vao linh vuc nay da dat gan bing caa ca nam 2007.

Theo Cuc Pau tu nude ngodi, Bo Ké hoach va Dau tu, nam 2008, du kién s&
c6 khoang 20 ti USD d6 vao thi truong bat dong san; tinh hét quy 1/2008, riéng
ngudn von dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI) vao thi truong nay khoang 4,6 ti USD,
chiém 89,9% trong tong s6 5,1 ti USD FDI.

Trigu USD
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Biéu 2.13: Pau tu truc tiép nwéc ngoai vao tir nam 2004 dén quy 1/2008

(Nguén: Cuc Pdu tw nuéc ngodi - B Ké hogch va Pau tu)

O linh vyc BDS du lich, méi day nhat 1a du 4n xay dung khu du lich tai Ba
N&ng c6 téng von dau tu gan 5 ti USD cua T4ap doan Oaktree (Hoa Ky). Oaktree du
kién xay mot quan thé du lich bao gdm chudi khach san, khu vui choi giai tri, du
lich sinh thai, san golf... Bén canh d6, con hang loat cac du an I6n khac nhu: Du an
cua Cong ty TNHH Good Choice USA — Viét Nam cua Tap doan Good Choice
(Hoa Ky) dau tu 1,299 ti USD xay dung khach san 5 sao, tai Ba Ria - Viing Tau;
Tap doan Magnum Investment Group s& dau tu xay dung t6 hop khach san 5 sao tai
Hai Phong... Truéc d6, Cong ty Cattigara One Limited cua Singapore da dugc cap
phép dau tu 102 triéu USD dé xay dung khu nghi dudng tai Lang C6, Thura Thién-

Hué.
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O cac linh vyc khac, Tap doan Vinacapital ciing s& xay dung khu phac hop
thuong mai tai Ba Nang véi tong vén dau tu 200 triéu USD; du 4n Cong ty TNHH
Trung tdm Tai chinh VN cua T4ap doan Beriaya Leisure (Malaysia) v&i von dau tu
930 triéu USD... Bén canh d6 1a nhitng “du an triéu d6” cua cac nha dau tu Han
Quéc, Nhat Ban tai Ha Noi nhu: Hanoi Landmark Tower, Pride Tower, Crown
Complex, The Landmark, Ciputra Mall, Gamuda Yen So, Hanoi Hotel Plaza, Hanoi
Indochina Plaza... Khong thua kém céc nha dau tu nuéc ngodi, céc “dai gia” trong
nudc nhu Hoang Anh Gia Lai, Bitexco, Pia 6¢ Sai Gon, Hoa Binh... ciing tiép tuc
chay dua dau tu nhiéu du &n trong diém méi, sau thanh cong cua nhiing du &n da
lam...

Mot luc luong cac nha dau tu khac ciing ¢d nhiing tiém luc manh khéng
kém, ma theo danh gia cua cac chuyén gia, s& 1a mot ddi trong 16n trong viéc dau tu
BDS tai Viét Nam do 1a cac nha dau tu ngudi Viét & nude ngoai dau tu vé& nudc ma
chu yéu 1a nhitng nha dau tu da thanh danh & Nga va céc nudc thusc SNG. Ngoai
guong mat da qua quen thudc vai thi truong BBS Viét Nam la Vincom vai hau
thuan 1a nhiing nguai 13nh dao Tap doan Technocom (Mot tap doan cua nguoi Viét
tai Ucraina). Cong ty nay, sau thanh cdng cia Toa nha Vincom City Towers, dau
nam 2008, ho di tiép tuc cho khai cong tda thap HH1 (gém TTTM va nha ¢ cao
c4p) ngay canh Vincom City Towers vai tdng dién tich san xay dung 34.823m?, cao
25 tang... Cung vai Vincom 1a T&M Trans ndi danh véi thuong hiéu Mé Linh
Plaza va Eurowindow ciing dang xuc tién dau te manh mé& vao BDS, dic biét la
BDS du lich; Méi day ho da cong bd mot du an khu du lich quéc té Ion tai Van
Phong — Khanh Hoa véi tong vén I1én dén hon 200 tri¢u USD...

Guong mat mai nhat caa nhitng nha dau tu nguoi Viét tir nuéc ngoai vé 1a
Sun Group (mét tap doan ciing tai Ucraina). Hién chi vai mot du &n cao ¢ van
phong — TTTM hang B tai trung tdm Ha Nbi (phé Hai Ba Trung) la Sun City, cao
12 tang, véi khoang hon 7.000 m® san va c6 tdng vén dau tu khoang 400.000 USD
s& duoc khai truong vao cudi thang 5/2008... Sun Group 1a mot tap doan kha manh
tai Ucraina, c6 nhiéu thanh céng trong viéc dau tu kinh doanh dija dc, dac biét 1a cac

TTTM. Lé Viét Lam, Tran Minh Son... nhitng 6ng chii ciia Tap doan nay trusc day
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ciing 1a thanh vién lanh dao cua Technocom nhung hién da tach ra dé “lap nghiép”
riéng. Truéc nhiing thanh cdng cua Technocom trong viéc dau tu vao linh vuc BPS
vé Viét Nam; duong nhu Sun Group ciing khéng muén cham chan dé tuot mat co
hoi tham gia vao thi truong day tiém niang nay tai qué nha. Chic chin, trong thoi
gian tGi, gigi BDS tai Viét Nam s& dugc don nhan nhiéu théng tin du an “dinh ddm”
tir grong mat mai nay...

NGi vé lan séng dau tu vao BDS van tap nap ngay ca khi nén kinh té Viét
Nam gap kho khan vi lam phéat va mot sé nguyén nhan khéc, 6ng Richard Leech,
Giam déc CBRE Vietnam, cho rang: Nhitng khé khan chi la nhat thoi, con nha dau
tu BDS can ¢ tim nhin xa hon. Nén kinh té hoi nhap cua Viét Nam chic chan van
phat trién lac quan trong thoi gian téi va thuc té ngudn cung BDS hién tai thuc su
méi chi ¢ giai doan dau, vi thé dau tu vao BDS tai Viét Nam van 1a mot co hoi tot.
Nhiing nguy co véi thi truong BDS ndi chung va mang dau tu cao ¢, khach san
cao cip tai Viét Nam s& kho xay ra... Xu hudng dau tu da cyc, tir nhiéu nguon sé
khién thi truong BDS Viét Nam c6 tinh canh tranh cao hon, dua dén mét tuong lai

chuyén nghiép va minh bach hon.®

2.3.1.4. Thanh Idp Mang céc san giao dich bat déng san Viét Nam

Mang cac san giao dich bat dong san Viét Nam dugc cap phép thiét 1ap trang
tin dién ti theo Gidy phép s6 289/GP - BC ngay 9/7/2007 cua Bo Vin hoa - Thong
tin. Quy ché hoat déng cua Mang cac san giao dich bt dong san Viét Nam dugc
Cuc trusng Cuc Quan ly nha - Bo Xay dung ban hanh kém theo Quyét dinh sb
19/QD - QLN ngay 21/7/2007.

Pay la noi quy tu cac san giao dich bat dong san, Trung tdm giao dich bat
dong san va cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san nha dét co uy tin, c6 niang
luc dang hoat dong trén 1anh tho Viét Nam dudi su bao trg cua Bo Xay dung va

Hiép hoi Bat dong san nha dat Viét Nam vaoi muc dich:

20 http://www.baoxaydung.com.vn/main.aspx?MNU=1129&Chitiet=7195&Style=1

59


http://www.baoxaydung.com.vn/main.aspx?MNU=1129&Chitiet=7195&Style=1

v' Tao lap mot kénh thdng tin dién t hién dai, d& truy cap véi nhiéu
thong tin da dang, trung thuc va kip thoi vé nhitng hang ho nha dat va bat dong san
trén thi truong Viét Nam.

v' Gilp cac t6 chuc, c& nhan, cac nha dau tu trong va ngoai nude ¢ nhu
cau mua béan bat dong san nha dat, tim kiém théng tin vé linh vuc bat dong san cé
thé dé dang tim mua, ding ban va tra ctu thong tin tai tat ca cac san thanh vién dé
lya chon va dua ra quyét dinh dang dan cho minh.

v Tro gilp céac san giao dich, Trung tdm giao dich va cac doanh nghiép
kinh doanh bat dong san nha dat I thanh vién caa Mang c6 thém céng cu ban hang
hién dai; nhanh chong dua san pham tiép can vai lugng khéach hang Ién, giam chi
phi ban hang; tao mdi lién két, chia s¢ thong tin, trao dbi kinh nghiém giira cac
thanh vién cua Mang; thic day tinh chuy@n nghiép va nang cao niang luc canh tranh
cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

v' Gilp cac co quan quan ly nha nudc ndm bit cac thong tin vé thi
truong bat dong san mot cach kip thoi dé ban hanh nhitng co ché chinh sach phu
hop, hoan thién hé théng phap luat, tao hanh lang phap ly dé tang cuong tinh minh
bach, hiéu qua cua cac giao dich bt dong san, tirng buéc hoan thién co cau cua thi
truong bat dong san, dam bao cho thi truong bat dong san Viét Nam phét trién bén

virng.

2.3.2. Nhiing vdn dé con ton tgi va nguyén nhan cia nhing ton tai
2.3.2.1. Nhaing van dé con ton tai
a. Co so phap Iy dé quan Iy th trirong bdt déng san van con nhiéu bat cdp

Thir nhat, mac du Luat thué chuyén quyén st dung dat da quy dinh nguoi
ban phai chiu thué quyén str dung dat, nhung trén thuc té khoan thué nay nguoi mua
thuong phai nop khi tién hanh 1am tha tuc dang ky chuyén quyén sir dung dat, cong
thém vao gia dat von da rat cao, ngudi mua phai chiu moi rai ro va chi phi khi dang
ky chuyén quyén tai san. Diéu nay ciing l1am cho thi tuc chuyén quyeén tai san va

lam s6 do kém hap dan d6i voi nguoi mua.
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Tht hai, hé thdng van ban phép luat vé dat dai va nha ¢ con qua chong chéo
va phuc tap, hién cé hon 600 van ban c6 lién quan lam cho nhirng nguoi tham gia
nhu lac vao mé cung nhitng van ban, gidy to. Diéu nay khién cho nguoi dan khi
quyét dinh mua nha rat khé nim bat nhitng thdng tin can thiét dé tién hanh nhiing
thu tuc phap ly theo dung quy dinh, gay nén han ché trong giao dich mua ban nha
dat.

b. Vdn dé gia dat cia Nha nuéc

Xét trong mdi lién hé giita gia dat Nha nuéc ban hanh véi gia dat chuyén
nhuong thuc té trén thi treang thi rd rang vai quy dinh hién nay, ching ta vira thiéu
nhitng quy pham, trinh ty cu thé trong viéc té chic dinh gia dat va quan ly gia dat,
ddng thoi thiéu can bo chuyén trach chiu trach nhiém chinh thuc hién nhiém vu nay,
van con dé cho nhiéu co quan tham dy nhung su phan cong, phan cap chua rd rang,
cu thé. Luong can bo chuy@n mén c6 kinh nghiém dinh gia, quan ly gia dat rat hiém
hoi, chua c6 co s dao tao chuyén vién phuc vu cho céng tac dinh gia dat. Vi vay,
viéc gia dat Nha nuéc ban hanh chua pht hop thuc té 12 diéu khong thé tranh khoi,
khé ma khic phuc.

Tuy nhién, van con mét diéu can phai luu tdm. Luat Dat dai 2003 da quy
dinh gia dat Nha nuéc ban hanh phai sat véi gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong. Theo dé, nhu thé nao 1a gia dat
thi trieong trong diéu kién binh thuong? Va gia ca bat dong san hién nay ¢ nuéc ta
licu c6 thé duoc xem 1a binh thuong khong, khi sau mdi mot con sét dat, mot mat
bang gia méi lai duoc tao ra, chang giam ma con cao hon trude di sau do thi truong
c6 hién tuong déng bang, giao dich it 6i? Gia ca dat dai, bat dong san chénh léch
theo cap s6 nhan so véi thu nhap binh quan cua ngudi dan. Uéc mo c6 dugc mot
can nha ngay cang vuot khoi tam tay cua nhiing ngudi ¢é thu nhap trung binh va
thap.

Do d6, trude khi danh gia vé gia dat Nha nudc ban hanh cé phu hop véi gia
thi truong hay khong can phai xac dinh duoc gia thi truong lam tuong quan so sanh

& day la muc gia nao. L& di nhién khdng phai 1a gia do céc yéu té dau co tao thanh,
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hay 12 gia do su bién dong thay déi vé quy hoach, hay do mot sic ép tam Iy nao do.
C6 thé can nhic thong qua gia ca mua béan thanh cong tir nhitng giao dich cua
nhitng ngudi thue sw c6 nhu cau can mua va can ban hoic thong qua két qua dau gia
quyén st dung dat; con gia chao ban hang ngay chua chic di la gia thuc boi n6 con
tinh ca yéu t dau co, hoa hong cua ngudi mdi gisi... Van dé 1a 1am sao theo ddi,
nam bat dugc nhitng thdng tin thi trudng nay? Ban than m&i mot ngudi dan tham
gia giao dich khong thé ty danh gia, kiém soat dugc, néu c6 ciing 1a mdi ngudi moi
y, mdi cach khac nhau, can phai c6 mot té chic da kha nang, tham quyén dam

trach, sau d6 cung cap, phd bién cong khai.

¢. Hién turong ddu co chua duroc kiém soét

Nguyén nhan chinh cua hién tuong bat 6n cua thi truong bat dong san duoc
xé&c nhan 1a do nan dau co dat dai gay nén. Nam 2006, thi trudng bat dong san Viét
Nam c6 diém s6 minh bach thap nhat thé gigi. Nam 2007, Luat Kinh doanh Bat
dong san da di vao thyc té, nhung tinh minh bach chua duoc cai thién boi nguyén
nhan gay sét gi4 can ho 1a do thiéu thong tin, tao diéu kién cho cac nha dau co truc
loi, thao ting thi trudng. Mot sé doanh nghiép thiy gia 1én cao thi “gam hang” bang
viéc day Ui tién @6 du an. Nhirng nha dau tu c6 tién thi mua vao dé dé cho gia Ién.

Thuce té cho thiy, hién nay déi véi mot sé khu vuc dat dep cua tha d6 nhiéu
don vi ¢ quyén sir dung dt lai khdng c6 du nang luc dé trién khai dy &n, hoic ¢
tinh chua trién khai trong khi d6 nhitng nha dau tu ¢6 nhu cau thuc su thi lai khéng
c6 dat. Quy dat dep it nhung lai khéng sir dung hiéu qua, quy dat méi chua dugc
quy hoach, cting nhiing 16 hong trong quan ly da gay ra tinh trang 13ng phi va 1a mot
trong nhirng nguyén nhan quan trong day gia dat 1én cao dong thoi tao co hoi cho
vu loi. Mot trong nhiing phuong thic mua ban hién nay ma cac doanh nghiép bat
dong san hay sir dung khi tién hanh cac giao dich khéng c6 hda don ching tir d6 la
hai bén s& thanh 1ap mot lién doanh, sau do, theo thoi gian thoa thuan trude, bén ban
s& nhan tién bang céach rat hét von. Nhu vay néu hai ddi tac cé thé bat tay vai nhau
thi chi phi vo hinh ciing da dugc day Ién rat cao va ngudi duoc loi nhat van 1a don

vi dang c6 quyén st dung manh dat.
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d. Mdt can déi trong co' cdu dau tur

Co6 thé d& dang nhan thay su thién Iéch trong linh vuc BDS, hinh thuc xay
dung, kinh doanh di véi nha ¢, dich vu phéat trién rat manh, da dang nhung ddi voi
cac thé loai khac nhu cong nghiép, nong nghiép, ha tang k§ thuat, ha tang xa hoi lai
rat yéu trong khi d6 nhu cau thuc su caa nhitng ngudi ¢6 thu nhap thidp méi chiém
ty trong cao. S& di ¢d tinh trang nhu vy 1a do dau tu van phong cho thué, cin ho
cao cap thip hon va ty suat loi nhuan ciing cao hon khu dan cu do khong phai dau
tu ha tang x4 hoi nhu treang hoc, bénh vién, ha tang giao théng. BDS ciing cha yéu

tap trung & cac thanh phé 16n nhu Ha Noi va TP H6 Chi Minh.

Luong vén dau tu dé vao thi truong bat dong san hién nay rat cao, gom ca
vén cua chu dau tu dy &n, vén vay ngan hang, vén huy dong trude cua ngudi mua,
vén dau co va tich trir trong nha dat. Su thu hat vén dau tu vao thi truong bat dong
san dang dan téi nhirng biéu hién mat can dbi trong dinh huéng ludng vén dau tu
vao cac khu vuc kinh té, pha v quy hoach va dinh huéng phat trién ving mién. Tao
khoang cach phét trién giita cac viing mién ngay cang xa. Biéu nguy hiém 1a ngudn
vén da chdn qua nhiéu vao bat dong san khong chi 1am thi truong nay thiéu lanh
manh ma con gay bét lgi cho nén kinh té. Ngudn vén dang Iy ra phai duoc dau tu

vao san xuat, kinh doanh nghién ctiu, phat trién cong nghé tao ra cua cai vat chét.

2.3.2.2. Nguyén nhan cua nhiing ton tai
a. Hé thong chinh séch lién quan dén thj triong bat dong san da dwoc ban hanh
nhung chua toan dién va thiéu dong bg.

Nhiéu chinh sach duoc ban hanh mang tinh tinh thé, thy dong déi pho voi
cac biéu hién phét sinh trén thi trudng cho nén nhiéu khi con chong chéo khé thuc
hién. Noi dung cac chinh sach lién quan dén thi truong BDS nhu dat dai, quy hoach,
tai chinh, dau tu... con dan trai, nhiéu khi con mau thuin véi nhau , gay ra nhiéu
vudng mac.

Chang han nhu, diéu 48 Luat Pat dai 2003 quy dinh rd: “Gidy chang nhan
quyén sir dung dat (GCNQSDD) cap cho nguoi sir dung dat theo mot mau thong

nhét trong ca nudc d6i vai moi loai dat”. Song khoan 1, Piéu 48 ciing lai quy dinh:
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“Truong hop c6 tai san gin lién véi dat thi tai san d6 duoc ghi nhan trén
GCNQSDD, chu so hitu tai san phai diang ky quyén sé hiru tai san theo quy dinh
cua phap luat vé dang ky bat dong san”, nhu vay la chi “ghi nhan” chtr khdng “cong
nhan”.

Pén nam 2005, Qubc Hoi ban hanh Luat Nha ¢, khoan a, Biéu 11 c¢6 ghi:
“Truong hop chu so hitu nha ¢ ddng thoi 1a chi s¢ hitu dat ¢, cha so hiru can ho
trong nha chung cu thi cap mét gidy chung nhan 1a gidy chiing nhan quyén so hitu
nha & (GCNQSHNO) va GCNQSDD”. Nhu vay Luat Dat dai nam 2003 khdng cong

nhan quyén s& hiru nha, con dén Luat Nha ¢ nam 2005 thi duoc cdng nhan.

b. Théng tin trén th; trizong bat déng san con chura minh bach

Chi sé6 minh bach cua thi truong bat dong san toan cau (The Real Estate
Transparency Index 2006), do tap doan Jones Lang LaSalle thuc hién, xép Viét
Nam 1 1 trong 3 nugc (Viét Nam, Venezuela va Ai Cap) dang cudi danh sach do
thiéu minh bach vé théng tin thi truong ciing nhu bao ho cac quyén lién quan dén
bat dong san. Hon maot nira s6 doanh nghiép trong khao sat PCI 2006 (Chi s6 ning
lyc canh tranh cap tinh do Phong Thuong mai va Cong nhiép Viét Nam VCCI va
Dy an Nang cao Nang lyc canh tranh Viét Nam VNCI tién hanh)® ciing khing
dinh ho chi yéu dya vao ngudn thdng tin cua nhan vién trong cong ty va quan hé c&
nhan dé tim dat xay dyng nha xuéng - chua cé co ché hd tro (dich vu) gitp doanh
nghiép tim dat san xuat. Hon 50% doanh nghiép vira va nhé duoc khao sat cho ring
tim duoc mot manh dat thich hop trén thi truong thtr cap 1a rit khé, 66% doanh
nghiép thanh cong trong viéc tim dat déu phai théng qua kénh quan hé ca nhan. bay
chinh 1a co hoi @& nhiing nguoi ¢ kha ning tiép can thong tin vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat dau co vao céc “diém ndng” dé truc lgi. Ngoai ra, khéng chi
théng tin vé quy hoach, ké hoach SDB ma cac thdng tin khac vé tinh trang phap ly
cua dat dai noi chung, ciing nhu BDS ndi riéng ciing rat kho dé biét duoc, bai cac

thi tuc can thiét cho viéc tiép can nhiing thong tin nay van chua duoc quy dinh rd.

2! http://vietnamese.vietnam.usembassy.gov/pr010606.html
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Han ché nay 1am cho mdi truong dau tu khdng thdng sudt, tao tam 1y e ngai, thiéu

hap dan nhitng nha dau tu 16n, dac biét 1a dau tu nudc ngoai.

c. C&c hogt dgng xuc tién thu hit FDI vao linh vic bat déng san con kém

DU ¢6 loi thé v& mat luc lwgng lao dong, nhu cau thi truong 16n ma chua
duoc dap ung ciing nhu nguon lyc thién nhién con doéi dao, nhung gi¢i dau tu con
chua duoc biét dén thong tin vé BDS Viét Nam mot cach day du va chinh xac nhat.
Ching ta méi chi dong vai trd bi dong trong viéc nhan vén FDI vao linh vuc nay,
cht chua thyc sy chu dong gisi thiéu, kéu goi dau tu mot cach cu thé, chuyén
nghiép va bai ban. Pay ciing chinh 12 mot trong nhitng nguyén nhan gay ra su mat
can dbi trong hoat dong dau tu vao thi truong bat dong san ¢ Viét Nam, dong thoi
ciing 1am han ché luong di tac dau tu cua Viét Nam bai chi c6 cac nudc 1an can
mai ¢d co hoi nam rd hon tinh hinh bién dong cua thi trudng BPS Viét Nam. Do
vay, can phai nang cao hon nita viéc quang bé, kéu goi dau tu tir nuéc phat trién,
ddng thoi dua ra chinh sach, wu dii tot cho cac nha dau tu nudc ngodi. CO vay,
chling ta méi c6 thé chao don duoc nhirng nha dau tu tiém lyc 16n nhat nhi thé gioi

tir cAC nudc phat trién.

d. Nang luc té chic, qudan 1y thi trieong con nhiéu bat cdp

* Th nhat 1a tinh cuc b trong quan ly dat dai con qua 16n. Tinh cuc bo nay
khéng chi thé hién trong mdi quan hé giira co quan Nha nuéc véi nhau ma con ca
trong tim nhin va phuong phap quan ly. Viéc khéng co su thdng nhat trong van dé
cap gidy chung nhan quyén st dung dit (GCNQSDD) va quyén so hiru (QSH) tai
san gan lién voi dat gitta Bo Tai nguyén & Mai truong, Bo Xay dung va Bo Tu
phap trong thoi gian qua da thé hién tinh cuc bo trong quan hé ndi trén. Ngoai ra,
viéc luu trir thong tin vé dat dai trong ho so dia chinh cho dén thoi diém nay van
con duoc thyc hién thu cong trén gidy va theo ting dia phuong (don vi hanh chinh
cap tinh). Viéc sir dung cong nghé théng tin cho hoat dong nay van con manh man,
thiéu tinh hé thong. Tir day, su két ndi gitra cac nguon théng tin vé dat dai dé dam

bao tinh chinh xéc, ciing nhu dé kiém soét viéc sir dung dat cua mot nguoi ¢ nhiéu
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dia phuong khac nhau khdng thé thuc hién dugc. Vi vay, viéc kiém soat hanh vi dau
co dat dai 1a diéu khong thé.

- Thu hai 1a su tri tré va thiéu théng thoang trong quan 1y dat dai. Phap luat
budc ngudi SDD phai cd6 GCNQSDD (hoic GCNQSDD va QSH tai san trén dat —
goi chung 12 GCNQSDP) méi duoc thuc hién giao dich, nhung hoat dong cap
GCNQSDD lai dién ra qua cham. Han ché nay khéng chi xuét phat tir co quan hanh
chinh cap GCNQSDP ma con c¢6 su gop phan cua cac co quan nha nudc ¢ lién
quan, dic biét 1a co quan thué khi thuc hién céc khoan thu tir viéc thuc hién nghia
vu tai chinh caa nguoi SDD. Nhiing tré ngai ndy cung véi thuc té tha tuc hanh
chinh qua phién ha khi thyc hién quyén cia nguoi SDD da lam 1am cho cac giao
dich ngam vé dat dai chiém phan 16n trong cac giao dich vé nha dat. Bay chinh la
nguyén nhan lam cho tinh trang dau co dit dai bung phat, vuot qua tim kiém soét
cua Nha nudc.

* Thir ba la sy thiéu cuong quyét trong xt Iy hanh vi vi pham phap luat dat
dai. Pay l1a nhan té “khuyén khich” viéc dau co dat dai bang moi thu doan, bao gém
ca hanh vi pham phép, ké ca cua can bo, cdng chic nha nuéc va céac to chac, ca
nhan SDD. Biéu hién cua han ché nay 1a viéc xt 1y vi pham thuong duoc 1am qua
loa, chiéu 1& vé hinh thuc. Béi v6i ngudi SDP vi pham phép luat thi viéc bi xa ly
dudi hinh thie xir phat hanh chinh thudng ddng nghia véi kha nang dugc hop thire
hoa quyén st dung dat. Di véi can bo, cong chic co trach nhiém, viéc xu ly hanh
vi vi pham thuong chi dung lai ¢ mac d6 “kiém diém, rat kinh nghiém sau sic”,
tham chi ¢6 truong hop duoc dé bat vao nhitng chirc vu cao hon, nhitng vi tri c6 kha

nang thuan loi hon dé thue hién nhitng hanh vi vi pham phap luat dat dai tuong tu.
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CHUONG IlI
MOT SO GIAI PHAP PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN

3.1. Nhirng c6 hoi va thach thac trong thoi gian téi
3.1.1. Nhéng co héi

Tién trinh hoi nhap kinh té quéc té va dic biét véi viéc gia nhap WTO d tao
budc ngoit quan trong cho nén kinh té Viét Nam, mang nhiéu co hoi cho thi truong
bat dong san phét trién.

Thir nhat, do hoi nhap qudc té, mo cira cac linh vuc thuong mai dich v,
nhiéu cong ty nuéc ngoai tim kiém co hoi dau tu vao Viét Nam da lam ting nhu cau
vé bat dong san. Mac du da thu hat duoc céc ngudn dau tu 16n vao linh vuc khéch
san, van phong, can ho cho thué, trong nhitng nam trudc nhung cung vai lan séng
dau tu mai, nhu cau vé van phong loai A, B cin ho cao cap cho thué, khach san 3 -
5 sao tai cac do thi 1on tiép tuc tang cao. Nhu cau cé céc cdng trinh dich vu thuong
mai, siéu thi, nha & cao cap ciing dang thu hit duoc sy quan tam cta cac nha dau tu
nuGc ngoai, tao diéu kién thuan loi cho thi trudong bat dong san phat trién.

Khi d6 thi phat trién thi lwong hang héa cung cip vao thi truong sé doi dao
hon. Trong khi 4y, nhu cau vé hang hda cua thi truong bt dong san con rat lén. Véi
dur dodn ti 1¢ ting dan sé & khu vuc thanh thi trong tuong lai s& gap doi so véi hién
nay, s& dat & mac 46 triéu ngudi vao nam 2025. Do d6 can thém vé nha &, van
phong 1am viéc, khéach san va cac cong trinh thuong mai 1a diéu duong nhién.

Khi kinh té phat trién thi cudc sdng ngudi dan ciing dugc nang cao, nhu cau
cudc séng sé cao hon, tir d6 co hoi dau tu xay dung hé théng ban Ié ciing khdng
nhé. Mic di nhitng nam qua, mang ludi siéu thi, trung thm thuong mai phét trién
kha nhanh tai khap cac khu vuc trung tam kinh té 16n cua ca nudc, song tinh hinh
thuc té, dia diém kinh doanh van khdng dap ¢ng duoc so vai nhu cau. Véi viéc dau
tu 6 at vao thi truong ban 1é ¢ da 1am tang thém siic nong cua thi truong mat bang
ban l¢.

Bén canh dé, tir nay dén nam 2015, du kién ca nudc sé thanh 1ap maéi thém

110 khu cdng nghiép veéi tong dién tich 1a 26.000 ha. Vi vay, khong chi cac linh vuc
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xay dung nha &, diém bén I¢, cdng trinh thuong mai... ma ngudi dau tu bat dong san
& Viét Nam con c6 them mét co hoi d6 1a dau tu vao cac khu kinh té, khu cong
nghiép

Tha hai, cung véi tién trinh hoi nhap kinh té qudc té, thi truong bat dong san
Viét Nam c6 co hoi dé thu hat nhiéu ngudn vén dau tu nude ngodi. Cac nha dau tu
hién nay dang rat nhiét tinh véi thi trudng bat dong san. Rat nhiéu nha dau tu da dén
Viét Nam dé tim kiém co hoi dau tu. Nhiéu du an da dugc quyét dinh nhanh chéng
va c6 s6 von dau tu khong 16. Du kién trong vong 5 nam 2006 - 2010, thi truong bat
dong san Viét Nam s& thu hat duoc 8 - 10 ty USD vdn cam két tir cc nha dau tu
nudc ngoai.

Thir ba, véi sy gia ting cta cac nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat
dong san thudc nhidu cuong qudc trén thé gidi nhue Hoa Ky, Anh, Nhat Ban, Han
Quédc,Pai Loan,... ciing véi viéc thanh 1ap cac lién doanh giita cac tap doan nudc
ngoai voi cac cong ty Viét Nam, chang han nhu lién doanh giita Harrisonburg
(Keppel Land) va An Pht Coporation dau tu dy &n khu cian ho cao cap tai TP.HCM
dé xay 500 can ho cao cip, lién doanh giira tap doan Indochina Land Holding voi
Hai An Corporation dé thuc hién du an River Garden xay 206 cin ho cao cap...
nhitng diéu ndy s& tao co hdi cho nganh xay dung co diéu kién tiép can vai cac tién
bo khoa hoc k§ thuat tién tién cua thé giéi vé cong nghé xay dung, sir dung vat liéu
xay dung mai ciing nhu kinh nghiém quan ly, giam gia thanh xay dung do tién trinh
giam thué, nhat 1a cac loai vat liéu xay dung phai nhap ngoai...

Thir tu, do phai thuong xuyén canh tranh véi cdc doanh nghiép manh cua
nuéc ngoai, cac doanh nghiép trong nudc cd co hoi dé déi mai, sap xép lai, nang
cao hiéu qua kinh doanh cua doanh nghiép theo hudng sap nhap, giai thé cac doanh
nghiép yéu kém, hinh thanh cac tap doan kinh té manh dé nang cao kha ning canh

tranh cta cac doanh nghiép trong nudéc.

3.1.2. Nhéng thach thac
Co hoi khong it nhung rai ro cho nha dau tu va thach thic dé thi truong bat

dong san phat trién on dinh ciing rat nhiéu. DU rang hién nay, thi trudng bat dong
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san Viét Nam dang phét trién manh mg&, song xét vé goc do hinh thanh thi bat dong
san van 1a thi truong con rat non tré ¢ Viét Nam.

Chinh vi méi hinh thanh nén c4c hoat dong cua thi truong con thiéu tinh
chuyén nghiép vi vy mai xay ra nhitng van dé nhu gia ca ting nhanh chéng nhung
chi ¢ ting khu vuc, thi tredng nong lanh that thuang. Nguyén nhan cha yéu caa van
dé nay 1a vi hé thdng chinh séch, ngudi tham gia thi truong con thiéu han sy chuyén
nghiép.

Trong khi d6, cac doanh nghiép bat dong san trong nudc phan Ion lai 1a
nhitng nha dau tu nho 1¢, thiéu von, yéu kém vé kinh nghiém, chuyén mén trong
linh vuc bat dong san. Hé thdng chinh sach, thu tuc dau tu van chua hoan thién, con
nhiéu chd chua pht hop vai théng 1¢ quéc té, khdng séat véi tinh hinh thuc té. Do do,
cac nha dau tu nudc ngoai khi dau tu vao thi trudng Viét Nam gap nhiéu ling tang,
mat nhiéu thoi gian dé thich nghi vai méi truong dau tu. Vi vay, thoi gian qua, tién
d6 dau tu cac du &n trén thi tredng cham chap. Thi truong phét trién nhanh nhung
ngudn luc phuc vu cho thi truong bat dong san lai thiéu tram trong ca vé& nguoi c6
kinh nghiém chuy&n mén 1an nguén lyc tu van, mdi gioi.

Yéu kém nhiéu mat, vi thé, khi di vao hoat dong theo co ché thi truong, thi
truong bat dong san d& bj anh huong va chiu su tac dong cua cac nguy@n nhan bén
ngoai thi trudng dan dén thi treong thiéu sy 6n dinh ludn bién dong.

M6t nguyén nhan va ciing xem 1a su thach thicc ddi véi thi trudong bat dong
san Viét Nam hién nay Ia thi trueong thiéu tinh minh bach, thiéu théng tin chinh xac.
Day 1a nguyén nhan sau xa anh huong dén hoat dong dau tu kinh doanh trong thi
truong bat dong san dé gap cac rai ro do moi nguoi khéng tiép can dugc vai nhitng
ludng thong tin xac thuc cua thi truong. Van dé cong khai thong tin quy hoach chua
duogc thuc hién thuong xuyén, day du. Khdng chi vay, mac di thi truong bat dong
san dang dan di vao ngudon co ché thi truong tuy nhién nhitng ngudi tham gia giao
dich trén thi truong van cham thay do6i thdi quen kinh doanh. Cac hoat dong giao
dich ngam van dién ra hang ngay trén thi trudng. Do cong tac quan i con long 1éo
nén gia bat dong san dé dang bi thao tdng, tinh trang nang gia 4o luén dién ra, thong

tin thi truong bi nhidu, khdng dung gié tri thyc té cia bat dong san.
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Tiép d6, cdng tac qui hoach xay dung db thi, co so ha tang cua Viét Nam van
chua theo kip vai nhu cau thyc tién va luén di sau su phat trién caa nén kinh té xa
hoi. Han ché vé miat quy hoach co s& han ting da lam giam sat sec hat dau tu vao
bat dong san cua Viét Nam. Phan 16n thi trudng bat dong san méi phat trién cuc bo,
tap trung & nhitng khu vuc 1an can trung tam kinh té, thanh phé 16n cua cac dia
phuong con & cac ving xa hon van chua duoc cac nha dau tu, kinh doanh bat dong
san chu y dén.

Hién nay, thi truong giao dich bat dong san van chua cd duong 16i phét trién
theo hé thng. Gitra cac thi truang vén - bat dong san chua co su lién thong hd tro
nhau cing phat trién. Tinh trang thiéu von dau tu cua cac doanh nghiép bat dong
san nhat la ¢ cac doanh nghiép Viét Nam van Ia tinh trang chung. Vi vay, su tham
gia cua cac t6 chic tin dung, ngan hang vao thi trudng bat dong san lai s& gop thém
luc dé thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, nang cao tinh canh tranh cho céc
doanh nghiép bat dong san trong nudéc.

Dén thoi diém nay, xét vé thi truong bat dong san, hé thng luat Viét Nam da
c6 Luat nha ¢, Luat kinh doanh bat dong san, trong d6 c¢6 mot sb diéu khoan goi
ma, thong thoang dé thi truong bat dong san phét trién. Tuy nhién dé thi truong
phat trién 6n dinh, thoi gian toi hé thdng chinh sach bat dong san can doi mai nhiéu
hon nira dé hoan thién hon, théng thodng hon nham nang cao nang lyc thu hit dau

tu cua cac doanh nghiép nuéc ngoai va phi hop vai tinh hinh thuc té.

3.2. Mt s6 bai hoc kinh nghiém vé quan ly va phéat trién thj trwong béat déng
san cia mét sé6 nwéc trén thé gioi
3.2.1. Cham lo nha ¢ cho toan dan — Bai hgc kinh nghiém tir Singapore
Singapore c6 633km? dan sé hon 4 triéu nguoi. Mat do dan sé 4.800
ngudi/km?, trong noi thanh I8n téi 8.800 ngudi/km?. Singapore 1a mot trong nhiing
nuéc ¢6 mat do dan sé dong nhat thé gisi, vi vay van dé nha & cho nhan dan rat nan
giai, nhung chua day 30 nam sau ngay doc lap, Singapore da giai quyét thanh cong
van dé nha ¢ cho dan - trén 90% dan sé di duoc lam cha s hitu ngdi nha cua minh.

Do la mot ky tich.,
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DPau nhitng nam 1960, Singapore thanh 1ap Cuc Phét trién nha & véi nhiém
vu quy hoach va phét trién nhiing thi trAn méi, 1am méi va cai tao cac khu o dé dap
rng yéu cau cua dan, phan phdi va quan ly cong bang va c6 hiéu qua, dat ra hoic bd
sung nhiing chinh sach vé nha & cua dia phuong, day nhanh ky thuat xay dung va tri
thirc chuy@n mén vé nha &, xay dung thanh mot té chuc vira co hiéu suit cao, vira
c6 kha niang dong vién cong chic 1am viéc ngay cang tét hon.

Viéc thanh 1ap Cuc Phat trién nha ¢ da timg budc thoa méan yéu cau vé nha &
ctia nhan dan, tir d6 khién cho sy phat trién nha ¢ céng cong cua Singapore c6 budc
phat trién nhay vot. Qua cb ging hon 30 nim, c6 87% dan sé Singapore duoc &
trong hon 60 van cian ho khép kin do Cuc Phat trién nha ¢ xay dung, trong dé ¢
hon 3/4 dugc & can ho khép kin.

Trong mot thoi gian ngin Singapore da thu dwoc nhiéu thanh tuu nhu vay,
theo danh gia, c6 thé 1a nhd mot sé kinh nghiém dudi day:

v’ Chinh phu tng ho va gidp nhiéu vé tai chinh

Sy gilp d& va ung ho vé tai chinh caa Chinh pha cha yéu thé hién trén hai
mat: Mot 13, xac dinh phuong cham va dé ra nhitng phap quy lién quan; hai 13, gidp
dd vé tai chinh d6i voi viéc xay cat cac khu nha & cong cong. Nha nudéc ban bd
"Phép Iénh vé trung dung dét dai", bao dam c6 du dat ding. Chinh pha chiu trach
nhiém di chuyén va thu xép cho cac doanh nghiép va ca nhan cé dét bi trung dung.
Nha nuéc cho phép Cuc Phat trién nha & vay tién véi 1di suat thap voi hai loai: Mot
loai danh cho cac hoat dong nghiép vu cua Cuc dé xay cit nha &, mot loai cho cac
ho mua nha vay tién dé mua.

v' Pay manh chinh sach hop Iy vé nha &

Tur nam 1964, Singapore bat dau thuc hién chinh sach ngudi nguoi ¢6 nha o.
Tur ndm 1968 tro di thuc hién ché do "dé danh tién mua nha". Phan I6n nhitng gia
dinh & tai cac can ho khép kin déu mua nha theo hinh thirc dé danh tién do Nha
nuéce Trung wong dang ra quan ly. Chinh phu cho cac ho mua nha vay véi 13i suat
cao hon 0,1% I3 suat tién gui cua ho gui vao tiét kiém dé danh mua nha. Nguoi

mua c6 thé tra dan, 1au nhat 1a 25 nam.
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Tur nam 1960 dén nim 1991, Cuc Nha & da ban 539.602 can ho khép kin va
5.258 can ho loai trung binh tra gép va phong tap thé. Tur khi thuc hién ché do "dé
danh tién mua nhd", sé tién phai gui dé danh khong nging diéu chinh, lGc cao nhat
nop 50%, tir 1/7/1992 ndop 40% (cac 6ng chu nop 18%, nguoi lam céng nop 22%).
Tién dé danh chia 1am ba loai theo tinh chat va pham vi sir dung. Gia ban cua can
ho ciing phai phi hop véi stc mua cua nhan dan. T khi thuc hién ché do "dé danh
tién mua nha", nhan dan chi can rat ra 1/5 thu nhap caa minh dé déng gop l1a co thé
c6 phong ¢.

Singapore bt tay giai quyét van dé nha o ngay tir budi dau khé khan nhit,
ting budc tuan ty, giai quyét dan dan. Lac dau cho nguoi ¢ nha &, nhu 1a "mot
miéng khi doi", rdi gidn dan cac ho dong, sau cai thién diéu kién nha & theo phuong
cham "v& gam thém hoa". Nhitng nim 60 xay nhiéu nha tap thé, nhitng nam 70 xay
khu Hong Mau Kiéu, nhitng nim 80 xay khu Bich Son, cang vé sau cang nang cao
hon. Thé hién qua viéc thiét ké dién tich cac cin ho; lGc dau bic bach nén xay nho,
Vvé sau xay rong réi hon; can ho nhiéu nguoi thich & nhat 1a loai 3 phong (2 phong 1
sanh); nam 60 ho chi xay dién tich 50m?; nam 1967 xay thanh 60m?; nam 1974 xay
69m*; nam 1979 xay 75m-.

v" Quan ly nganh nghé tét

Cuc Phét trién nha & 1a co quan quan ly nha & 16n nhét caa Singapore. Nha &
kiéu cin ho khép kin do Cuc Xay dung va quan ly chia 1am 7 loai. Céc dich vu
chuyén nghiép vé quy hoach, thiét ké khu cian ho déu do Cuc lam. Viéc thi cong xay
dung thong qua déu thau cong khai. Cuc xay dung xi nghiép gach, xi nghiép cat va
tu tao d4 hoa cuong, hop tac véi nganh ché tao dé san xuat cau kién bé tong cét
thép, gach tiéu chuan va chuyén cung cap vat liéu nhu tam nhwa cho Cuc st dung.

Kinh nghiém xac dinh myc tiéu cho chuong trinh phét trién nha ¢ cong dong
cua Singapore ciing rat dang hoc tap. Ngay tir dau, Cuc Phat trién nha o da dé ra hé
thdng muc tiéu hop ly, khoa hoc va thuc tién la: Cung tng di nha cira cho nhan
dan; 1am sao cho moi ngudi s& hitu ngdi nha cua minh; tao mdi quan hé cong dong

bén viing; khéng ngiing 1am noi ¢ cong dong dat tiéu chuan cao cua thé gidi.
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Bén canh muc tiéu hop ly, Singapore dic biét quan tam toi cac giai phap dé
thuc hién tot muc tieu da dé ra. Vao nam 1964. Cyc Phat trién nha ¢ lap Quy tiét
kiém trung tdm (CPF) nham gilp nguoi dan mua nha dé dang. Phan tién tiét kiem
b6 budc nay dung dé tra truge 20% gia nha ciing nhu tién tra gop hang thang. Véi
quy nay, nguoi dan yén tdm mua duoc nha ma khéng bi anh huéng nhiéu dén thu
nhap.

Ngoai ra, nguoi mua nha lan dau tién con dugc huong von vay wu dai, i
suit thap du cho 1a mua nha do Cuc xay cét hoic tir thi truong tu do bén ngoai. Nho
chinh sach nay ma tinh hinh s¢ hitu nha tir s6 0 vao thap nién 60 nay dat trén 90%
(trong s6 800.000 can hd ngay nay). Hién nay chi con 8,5% ngudi di thué nha dé o,

S0 V&i con sd 40% hodi 20 nam veé trudc.

3.2.2. Chwong trinh nha ¢ xa hgi — Bai hec kinh nghigm tir Han Quaéc

Tai Han Qudc, gia nha dat di ting cao vao nhitng nim 1980 de doa dén
nhitng vin dé x& hoi va chinh tri, tinh nguyén ven cua quéc gia. Theo uéc tinh, chi
riéng 14i cd duoc tir viéc ting gia nha dat nim 1989 da nhiéu hon 35% tong thu
nhap cua tat ca nguoi lao dong dé thi kiém duoc trong nam d6. Mat khac, gia nha
dat tang 1am cho chi phi dén bu dét dai dé xay dung co so ha tang tang, dua dén chi
phi xay dung co s& ha tang tén kém nhu 1970 - 1972 chi phi chi khoang 90 - 100
triéu Won/km, thi nam 1993 chi phi da I&n t&i 27.000 triéu Won/km, tao nén su bat
on de doa céc loi ich va tinh bén viing cua tang truang kinh té.

Khung hoang bat dong san vao cudi nhitng nim 1980 & Han Quéc vd cling
nghiém trong, dac biét vi lam phat gia nha dat & mac qua cao, néu khong kiém soét
duoc, thi tang truong kinh té bi giam va phuc loi cdng dan bi anh huong. Cudi
nhitng nam 80 thé ky trudc, xung dot bao dong xay ra lién tuc. Mac di muc luong
tang nhanh, cdng nhan nhan thay rang thu nhap caa ho khéng bat kip gia nha va tién
thu nha gia tang. Chinh quyén nhan thay, néu khéng giai quyét dang din van dé
phan phéi cua cai x& hoi cong bang thi khéng nhiing chi 1am x&o tron nén chinh tri
x& hoi ma con can tro phat trién kinh té. Chinh pha da dé ra cac bién phap nham

giam dang ké nhiing loi nhuan tao ra tir dau co bat dong san.
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Chinh phii d3 vach ra chinh sach méi chii yéu tap trung vao viéc phat nhiing
ho gitr dat qua nhiéu hay gitr ¢at ma khéng c6 nhu cau sir dung. Cac bién phap cam
dau co va on dinh gia dat tir nam 1978 duoc thuc hién bang cach tang thué ddi voi
1ai von tir viéc ban dat va so hiru dat nhan rdi. Chinh phu dua ra thué s hitu dat
toan dién, luy tién theo quy mé dat, gia ting ganh nang thué 1én vai nguoi sé hitu
dat quy md 16n, sau d6 ban hanh thué danh vao dat nhan rdi véi muc dich dau co.
D6 1a cong cu quan trong dé giam dau co dat. Bong thoi, Chinh pha quy dinh muc
tran dién tich ddi voi dat thd cu do thi/ ho, budc chii dat sang nhugng dét du thira,
thué du thira & mac dén 11% gia tri dat. Ngoai ra, dwa ra Ié phi dau tu danh vao dat
phét sinh loi nhuan nho ¢6 dau tu cia Nha nude vao co sé ha tang va dich vu, dong
thoi thanh 14p moét doanh nghiép dau tu nha xa hoi dé cho thué: Téng cong ty Nha ¢
x& hoi Han Qudc 1a doanh nghiép truc thuéc nha nuéc duoc giao thuc hién xay
dung nha & x& hoi. Nha nuéc trg vén cho doanh nghiép téi 60% (tir ngudn ngan
sach 20%, tir quy nha & xa hoi 40%), nguoi thué nha nop 30% va Tong cong ty gop
10%. Nhirng nguoi dan khéng c6 nha, khdng tai san duoc thué dai han téi 30 nam.
Nhitng nguoi ¢d kha niang sip mua dugc nha hoic thiéu nha tam thoi duoc xét cho
thué 5 nam.

Hién cac can ho thuoc nha & xa hoi chi cho thué va khong ban. Theo ké
hoach dugc giao tir nam 1998 dén nay, Téng cong ty di xay dung duoc 480.000 cin
ho. Trong thai gian tir nam 1998 - 2012, Téng cong ty phai hoan thanh ké hoach
xay 1 triéu can ho.

Ngoai Tong cdng ty nha & xa hoi Han Quéc, cac doanh nghiép xay dung nha
& Xa hoi khac ciing dugc tro gia, dugc uu dai vay von... Chinh vi ¢6 chinh sach phu
hop nén gia nha cia Han Qudc 6n dinh. Nguon cung nha & xa hoi vai gia ca hop ly
da kéo gia nha khong bi thoi 1én mot cach phi ly va gitp dai bo phan nguoi dan co
chd & on dinh. Chinh phit Han Quéc ciing danh gia chinh sach nha o 13 mot trong
nhitng mat xich quan trong dé phét trién kinh té vi nguoi dan c6 an cu méi lac

nghiép.
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3.2.3. Kinh nghiém gidi phong mdt bang va quan Iy hién tuweng bong bong vé nha
dat ¢ Trung Quéc

Ciing giéng nhu Viét Nam, tai Trung Qudc, dit cong thudc ché do so hitu
cdng: so hitu toan dan va so hitu tap thé. Dat dai & khu vuc thanh thi va dat xay
dung thudc so hitu toan dan con dat ¢ khu vuc ndng thén va dat néng nghiép thuoc
s& hiru cua tap thé ndng dan lao dong. Theo quy dinh cua Luat dat dai Trung Québc
nam 1998, dat dai thuoc sé hitu Nha nudc duoc giao cho céc to chic, ca nhan sir
dung theo cac hinh thuc: Cap dat (giao dat, khong thu tién s dung dat); xuat
nhuong dét (giao dat cé thu tién sir dung) va cho thué dat

Trong truong hop Nha nuéce can thu héi dat cua nguoi dang st dung ding
vao muc dich cong cong, vi lgi ich qudc gia, Nha nudc s& cd chinh sach dén bu va
t6 chic tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat. Do su khac nhau vé hinh thic sé hitu
dat dai thanh thi va ndng thon nén c6 sy phan biét vé boi thuong nha & gitra hai khu
vuc nay. Ddi véi trudng hop boi thuong nha & tai thanh thi, chi yéu Nha nudc boi
thudng bang tién can ci vao gia thi truong BDS tai thoi diém thu hdi do céc t6 chuc
tu van vé gia dat dua ra. Con ddi véi trudng hop bdi thudng nha & tai khu vuc ndng
thon, khi thu hdi chinh quyén cé cach thic bdi thuong linh hoat hon: Tién boi
thuong vé st dung dét dai chi boi thuong cho tap thé, tién bdi thuong vé hoa mau
thi ngudi ndng dan hoic ngudi nhan khoan ruong dat duoc huong... Bé giai quyét
cac kho khin vé viéc 1am cho nguoi ndng dan khi bi thu hoi ruéng dat, Nha nude
thuc hién chinh sach chi tra tién dudng 140 hang nam cho nhitng nguoi cao tudi, hd
trg tién di tim viéc 1am mai cho nhitng nguoi dang & d6 tudi lao dong.

Quyét dinh caa Chinh phu ting budc x0a bo viéc so hitu Nha nudc trong
linh vyc nha cira vao dau nhiing nam 1990 da mg duong cho su phat trién cua thi
truong nha & Trung Qudc. Viéc thiét Iap thi truong nha thir cap vao nam 1999 da
tao diéu kién thuan loi cho viéc kinh doanh BDS cuing véi viéc cho phép cac ngan
hang thuong mai dugc thuc hién dich vu thé chap da lam tang kha nang mua nha
ctiia nhan dan, ca hai bién phap nay da kich thich thi trudng cau vé BBS. Chinh phu,
nho thu thém duoc loi ich tir cac loai thué BDS va doanh thu ban dat da c6 nhiing
khuyén khich vé tai chinh dé kich thich viéc phat trién cua linh vuc BPS, do d6 da
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lam tang hién tuong “bong bong” trong thi trudng nha dat. Tur nam 2001 dén 2003,
wdc tinh thu duoc 910 ty NDT chi tir viéc ban dat so voi 6,7 ty NDT nam 1998.
Hon nira, trong nhitng nam gan day, von nudc ngoai dugc d6 vao thi trudng nha dat
do du doan dong NDT s& Ién gia. Nhiéu nha dau tu trong nuéc chuyén sang dau co
do gia ca bat dong san ting cao va khong c6 dau hiéu giam xudng, chi trong thoi
gian ngin co thé thu loi 16n tir cac can ho. Theo du doén, khoang 20% tong sé cac
bat dong san s& tai cac thanh phd I6n s& khdng c6 ngudi ¢. Thi truong BDS tai
Thuong Hai la mét sy phan anh d6 néng cua nganh kinh doanh BBS trong vai nam
qua. Gia béan trung binh cua cac cin hd chung cu di ting 1én gip doi tir 6.000
NDT/m? cudi thang 6/2004 I&n 13.000 NDT/m? vao thang 2/2005. Trong nam 2004,
theo s6 liéu cua Ngan hang Nhan dan Trung hoa (People’s Bank of China), 76%
khoan vay méi tai Thugng Hai la dé phuc vu nganh BDS tap trung vao viéc quan ly
chat ché& viéc cho vay cua ngan hang va han ché kinh doanh BPS nhu:

v" Péanh thué nhan vén bang 10% ddi voi cac can ho khong co ngudi &
trong vong hai nam ké tir khi mua.

v Tang lai sut vay thé chap 1&n 20 diém.

v' Tang s tién yéu cau thanh toan ban dau cua cac khoan vay thé chap
tir 20% lén 30% tong gié tri BDS.

v' Cam ngudi di vay thé chap hai lan

v' Péanh thué suat gap doi ddi voi doanh thu ban hang va thué bat dong
san cua nhitng can ho cao cap tai Thuong Hai.

v/ Cong bd rong rai cac ké hoach cung cap dat cho cac dir an xay nha 6.

Cac bién phap trén da lam cham viéc tang gia BDS:

“Theo thong ké cua eHomeday, mot website chuyén vé giao dich BPS cua
Thuong Hai, ty Ié tang gia trung binh tai 35 thanh phd 16n va vira 1a 8% vao quy 2
nam 2005, so vai 12,5% vao quy 1 nam 2005 va 14,4% vao nam 2004. Gia ban
trung binh cua cac can ho da giam tir rat cao tir 13.000 NDT/ m? vao thang 2/2005
xudng khoang 7.200 NDT/ m? vao cudi thang 7/2005. Theo diéu tra cua Ngan hang
nhan dan Trung Hoa Vvé tiét kiém gia dinh tai khu vuc thanh thi vao cudi thang

7/2005, ty lé cac ho gia dinh dy dinh mua nha vao quy 3 nim 2005 da syt xuéng
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con 290 diém so vai quy trude xudng chi con 19,1%. Tuy nhién bat chip nguy co
rai ro vé BDS, nhitng ngudi mua van diéu chinh ké hoach cua ¢ tam ngan han dé
dbi pho voi céac bién phap chit ché vi diéu nay khdng cho thay quyén lgi caa ho
trong thi truong BDS da hét. Két qua diéu tra vao thang 7/2005 cho thdy 70%
nhitng nguoi duoc hoi tin ring gia nha van tiép tuc ting trong twong lai so véi chi

11% s6 ngudi tin ring gia nha s& giam xubng”.@

3.3. Mot sb giai phap phat trién thi treong bt dong san Viét Nam
3.3.1. Céc gidi phap ter phia Nha nwdc
a. Tiép tuc xay ding va hoan thién hé thong chinh sach lién quan dén th; trieong bat
dong san

Dé phat trién thi truong bat dong san can phai stra ddi dong bo cac dao luat
c6 lién quan, nhu Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh bat
dong san va ké ca Luat Cac to chuc tin dung. Tac dong dén thi truong bat dong san
bao gom hé thdng phap luat lién quan dén dit dai, quy hoach, xay dung va phéap luat
vé tai chinh, nén viéc hoan thién thi truong bat dong san khéng thé chi dua vao
nhitng dao luat riéng r&. Do dé, dé lanh manh héa thi trudng bat dong san, ta nén
sém nghién cau dé thanh 1ap mot td chirc nghién ctu tong hop ¢ nhiém vu ra soat
tat ca cac phap luat co lién quan, nhu da néu trén, dé kién nghi Quéc hoi sira doi, bd
sung mot cach ddng bo Chinh pha can sém hoan chinh hé théng phap luat vé bt
dong san bao dam déng b, théng nhit, xay dung hoan chinh khung phap ly dé dé

dang chuyén bat dong san thanh vén dau tu.

Hoan thanh hé thong dang ky bat dong san, cap Giay chiing nhan vé bat dong
san thong nhat, minh bach hoa viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat ciing nhu tinh
toan boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat. Luat Dat dai 2003 quy
dinh khong phan biét trinh tu tha tuc gitra to chuc nudc ngoai vai to chuc trong
nudc, thuc hién mot trinh ty tha tuc nhu nhau. Tuy nhién, can sém nghién ciu sira
ddi, bo sung, hoan thién Luat Pat dai 2003. Pay nhanh tién do xay dung lai hé

thdng thué co lién quan dén dat dai, bao dam dong bo véi qué trinh doi méi chinh

22 http://irv.moi.gov.vn/socuoithang/vandehomnay/2006/4/15747 .ttvn
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sach dat dai, tao co ché thu hit manh vén dau tu xay dung kinh doanh bt dong san.
HG trg cho cac nha dau tu dé dua nhanh bat dong san con dang dong bang vao thi

truong dé tang cung, dic biét 1a cac nha dau tu ¢ nang luc thuc su

Cai tién trinh tu, thu tuc chuan bi dau tu, phé duyét du an dé rat ngan thoi
gian dau tu .Diéu chinh, bé sung chinh sach giai phéng mat bang dé thao g& kho
khin day nhanh tién d¢6 dau tu cac dy an nham ting cung hang hoa cho thi truong
bat dong san theo hudng: chinh quyén dia phwong té chiic giai phdng mat bang. Bo
co ché chu dau tu thoa thuan véi dan gay mat binh dang, khiéu kién va thuc hién
dau thau lya chon chu dau tu du an. Tiép tuc cai cach hon nita cac thu tuc hanh
chinh lién quan dén giao dat, cho thué dat ddi vai cac nha dau tu. Tiép tuc hoan
thién cac co ché tai chinh, tim cac ngudn vén hd tro cho céc nha dau tu duoc vay
véi 13i suat wu dai va dai han, hoan thién cac quy hd tro dau tu, cai cach céc thu tuc

cho vay, hd tro cac du &n dau tu trong Iinh vic phat trién thi truong bat dong san.

b. Tang cung va diéu tiét khai cau

* Tang cung cho thi truong bat dong san:

Dé tang cung cho thi truong bt dong san, giai phap trugc mat 1a Chinh phu
can tang quy dat cho phat trién khu d6 thi, khu cdng nghiép, du lich, dich vy, can
hoan thién cong tac quy hoach chi tiét, xac dinh rd quy dat s& tham gia thi truong
bat d6ng san ¢ tim nhin trung va dai han. Viéc quy hoach nay phai dugc cong khai,
minh bach; cung cap day du thdng tin cho thi truong. Day 1a co s& dé cac nha dau tu
bat dong san tinh toan viéc dau tu cia minh. Can thdo g& ngay nhitng vuéng mac
trong quy trinh tha tuc trong dau tu va xay dyng co ban, tao thuan loi cho nha dau
tu day nhanh tién do xay dung cac cong trinh nha ¢ va van phong cho thué, cac khu
d6 thi méi; cac cong trinh vé ha tang ki thuat va xa hoi phuc vu dan sinh, ¢ chinh
sach hd tro vé tai chinh cho cac chu dau tu trong viéc nang cap cac khu chung cu da
hét han sir dung hoac xudng cap, phét trién nha ¢ c6 quy mé, chat luong va gia ca

phu hop.
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Quy dat dé phat trién nha & cho thué va nha ¢ xa hoi phai duoc trién khai
chuan bi ngay tir khi quy hoach phat trién do thi. Ngoai quy dinh danh 20% quy dat
trong cac du a4n nha ¢ thuong mai ¢ quy md tir 10ha trg 1&n trong phap luat vé nha
&, khi quy hoach phét trién d6 thi, phai dam bao quy dat dé xay dung nha & cho thué
va nha & x& hoi chiém it nhat 10% tong dién tich dat phat trién do thi.

Ddi voi cac dy an dau tu do thi c6 quy md 16n, nén nghién cau cho phép to
chuc thanh nhitng cap cac nha dau tu khac nhau dé thyc hién viéc xay dung ha tang
téng thé cua du &n theo quy hoach, dong thai, chuyén nhugng cho nhiing nha dau tu
thir cap thuc hién ting phan khu chirc nang theo quy hoach cho dén khi tao ra san
pham cudi cung, d6 1a cac cdng trinh nha ¢ hodc cac cong trinh phuc vu céc hoat
dong kinh té. Tuy nhién, du cé bao nhiéu cip dau tu, thi tién do va chat luong cua
du 4n dau tu ciing thudoc vé nguoi “nhac trudng” cua ca du an. Nha nudc chi nam
dau méi 1a nguoi “nhac trudng” dé véi trach nhiém va quyén loi caa ho that su rd
rang va nghiém minh, khong quéa budng léng quan ly nhu vira qua da dién ra &

nhiéu dy an.

* Sir dung chinh séch thué va phi dé diéu tiét khdi cau:

Thuce ra, cac chinh sach thué va phi cé tac dung diéu tiét ca khdi cung 13n
khdi cau trong méi quan hé “cung - cau”. Nhung, trong tinh hinh thi truong bt
dong san cua nudc ta hién nay, yéu cau truge hét cua chinh sach tai chinh dat dai 1a
diéu tiét khdi cau; han ché hién tuong dau co nha dat 1am phét sinh “mét stc cau
40”. Nghi quyét Trung wong 7, khoa 1X, di yéu cau xay dung va thuc hién chinh
s4ch tai chinh vé dat dai dong bo véi cac chinh sach khac nham lanh manh héa va
phat trién thi truong bat dong san, nhung dén nay céac chinh sach tai chinh vé dat dai
cham duoc ban hanh. Cac cong trinh ha ting ky thuat, x4 hoi Nha nudc dau tu nham
chinh trang va phat trién d6 thi, nang gia tri quyén str dung dat, tao ra dia t6 cap sai
rat 16n, nhung nguoi huang loi khong chiu mot nghia vu tai chinh nao. Khi tién
hanh quy hoach, nay sinh vin dé s& c6 mot sé nguoi huong loi va s& c6 mot sb

ngudi bi thiét. Mot sé nguoi ¢ nha dang ¢ trong hém duoc giai téa ra mat tién khi
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d6 gia dat va gia nha tang vot, trong khi ngudi dang & mat tién khi phai giai toa voi
gia dén bu du ngang bang gia thi truong cing thoi diém thi loi ich van khéng bang
nhitng nguoi ¢ nha trong hém nho giai téa ma ra mat tién. Nhiéu du an dau tu xay
dung nha ¢ cua cac doanh nghiép kinh doanh bt dong san cé tinh kéo dai thoi gian
thuc hién dé chd nha nudc dau tu cac cong trinh giao théng két ndi va cac cong
trinh phuc loi céng cong khac dé huang loi vé dia td cdp sai. Thuc trang d6 phan
anh su bat hop Iy chinh sach huong loi da kéo dai, khong dang véi tinh than Nghi
quyét Trung wong 7, khéa IX, vé& hai hoa 3 mat loi ich: Nha nudc, nha dau tu va
ngudi ¢ quyén sir dung dat. Nghi quyét Trung wong 7, khoa I1X, da dinh huéng kha
rd, nhung cham duoc trién khai, thuc hién: “Ban hanh sém cac chinh sach tai chinh
dé diéu tiét lai phan gia tri dat gia ting khdng do ngudi sir dung dit tao ra, ma do do
thi hda, do Nha nudc dau tu co s¢ ha tang, do quy hoach chuyén déi muc dich st
dung dat dem lai, d@é phuc vu cho loi ich chung”. O nhiéu nuéc trén thé giGi, nguoi
ta st dung chinh sach thué va phi dé giai quyét sy bat hop ly d6. Bé chéng hién
turong dau co nén nha trong cac khu quy hoach xay dung nha &, phai quy dinh chat
ché vé tién do va noi dung xay dung; ding chinh sach thué dé budc nha dau tu phai
bao dam két ciu ha tang cong cong duoc xay dung hoan thién, truge khi ban nén
nha cho ngudi mua nén nha xay dung nha & va danh thué bat dong san liy tién dé
chdng lai hién twong mua nén nha dét rdi bé hoang trong cac khu dé thi, 1am cham
tién d6 xay dung theo quy hoach

Céc cong cu thué va phi s& bo sung va thay thé mot sé cong cu quan ly hanh
chinh nhu hién nay. Nha nuéc nam quy hoach va giam sat viéc xay dung theo quy
hoach, ché tai vi pham quy hoach, chat luong cua du an, tién do xay dung cong
trinh. Cac cong cu thué va phi sé dan dat thi truong bat dong san va chinh thi truong
s& tac dong dén céac nha dau tu bat dong san, dan dat dau tu.

Str dung cac cong cu dau tu tai chinh nham tao kénh dan théng thoang giira

thi truong bat dong san va thi truong vén

c. Khai théng ngusn vén cho hoat déng dau tw vao bat dong san
Hién nay, nhiéu nha dau tu bat dong san gap kho khan khi thuc hién quy

dinh han ché huy dong von khi moi bat dau trién khai du an. Nguyén nhan la do
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chiing ta chwa cht y xay dung céc dinh ché tao su két ndi gitra thi truong bat dong
san va thi truong von. Can c6 nhitng dinh ché dé khai théng kénh dan giita hai thi
truong nay. Phan 16n cac cong ty kinh doanh bat dong san thuc hién du an dya vao
hai ngudn vén: tién tng trudc cua ngudi mua bat dong san va ngudn tin dung cua
ngan hang thuong mai. Nhung ca hai ngudn nay dang gip khé khin. Ngan hang
thuong mai cia nudc ta cha yéu huy dong vén ngan han, trong khi thi truong bat
dong san lai can ngudn vén trung va dai han. Pay 1a mot mau thuin. Van dé dit ra
la 1am sao huy dong duoc vén trung va dai han, trong khi trén thi truong vén cua
nudc ta con qua it cac cdng cu tai chinh tin dung phi ngan hang. Giai phap ¢ day la
can khuyén khich phét trién cac quy dau tu, cac cong ty dau tu dudi hinh thuc cac
cong ty cd phan dé huy dong von dau tu cua cdng ching va cac nguon dau tu trong
va ngoai nuéc cho thi trudng bat dong san. Chinh céac dinh ché dau tu s& dong vai
trd trung gian gitra nhitng nha dau tu khéng chuyén nghiép (cong ching, cac loai
quy bao hiém...) v6i cac nha dau tu chuyén nghiép vé thi trudng bat dong san. Cac
dinh ché dau tu nay sé& thu hat dan sé cong chdng, ma lau nay dau tu riéng ré dudi
hinh thirc mua dat ¢ cac khu do thi hda dé danh, mua nén nha, tham chi mua ca can
ho chung cu dé cho ban kiém 1oi. Day ciing 1a con duong dé ting bude “chinh quy
hoa” phuong thirc va hinh thic dau tu vao thi truong bat dong san phu hop véi 16
trinh hoi nhap va canh tranh cua nuéc ta. Chinh cac dinh ché dau tu s& khai théng
ngudn vén dau tu cho ca thi truong so cap va thir cdp, kich thich ca khdi cung va

khéi cau cua thi truong bat dong san phét trién 1anh manh.

d. Kiém soat hoat déng mdi gisi trén thj triong bat déng sdan

* Kiém soat vé dang ky hanh nghé:

Kiém soéat hoat dong cua céc to chic, ca nhan dang ky tham gia dich vy tu
van moi gigi vé BPS. Chinh phii yéu cau nguoi lam dich vu tu van moi gioi bat
budc phai dang ky hoat dong vai co quan quan Iy Nha nuéc va dugc cap gidy phép

mai dugc hoat dong tu van méi gidi.

* Kiém soat vé viéc thuc hién trach nhiém cuaa céc to chtc nay:
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Ngudi tu van méi giGi phai chiu trach nhiém trugc phap luat vé két qua cua
cac hoat dong tu van mdi gidi nhu: tinh trung thuc trong cac thdng tin phéap 1y cua
BDS dugc mdi gidi; vé do tin cay va cd tinh du bao duoc loi ich tir két qua dinh gia
va hinh thanh gia ca cua BDS giao dich va chiu trach nhiém vé két qua cua cac dich

vu khac.

* Kiém soat vé chat luong tu van méi gidi:
Kiém soat tinh cong khai cua cac thdng tin va chat luong dich vu tu vén
(nhitng ngudi tu van dugc quyén yéu cau co quan quan ly Nha nudc xac nhan cac

thdng tin phap Iy vé BDS).

Can t6 chuc cac 16p dao tao trong va ngoai nuéc vé mdi gigi BPS, nang cao
trinh do nghiép vu va dua cac can bd c6 nghiép vu vé méi gidi vao cac cong ty
thwong mai dich vu méi gii nha dat hién nay bing cach yéu cau cac cong ty nay
phai c6 cac tiéu chuan dau vao can thiét, néu khong dap ung duoc thi sé khéng dugc

cap giay phép hoat dong.

* Kién nghi khéc:

Phat trién cac dich vu tuw van va mdi gigi tong hop cho cac nhu cau c6 lién
quan dén hoat dong giao dich vé BDS nhu: dich vu cung cip thdng tin hang hoé
BDS; dich vu kiém tra va tu van tinh phép ly cua BDS; dich vu dinh gia BBS; dich
vu thanh todn va cho vay thé chap BDS va dich vu hoan thién hd so giao dich vé
BDS. Nhiing don vi dich vy nady s& thay mit bén mua va bén ban thuc hién day du
cac thu tuc can thiét dé BDS duogc giao dich mét cach hop phap, co quan tu véan
phai chiu trach nhiém truéc phap luat vé chat luong va tinh phap Iy cua cac dich vy
nay.

e. Pay nhanh tién dg thanh ldp cac San giao dich BPS chudn

Pay la ké hoach dugc dé cap trong Luat Kinh doanh BDS ra doi cach day
hon mot nam khi BDS con ¢ thoi hoang kim (nam 2007). Theo Nghi dinh
153/2007/ Nb - CP, ngay 1/1/2009 sé& la thoi diém két thuc thoi han danh cho 16
trinh chuyén ddi hoat dong cua cac san giao dich cii sang chuan méi theo quy dinh

cia phap luat, cu thé 1a tai san giao dich: ngoai viéc nguoi quan ly phai co gidy
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chting nhan da hoan thanh khda dao tao boi dudng kién thic vé& quan ly thi san giao
dich con phai c6 téi thiéu hai nhan vién mai gidi, c6 chang chi va hai nhan vién
dinh gia BDS. San giao dich BBS c6 dién tich tdi thiéu 1a 120m?. Twong tu trung
tam giao dich BDS ¢4 tdi thiéu 1a 50m?, trong do6 dién tich danh cho hoat dong moi
gi¢i it nhat 30m®. Con van phong méi gi¢i BDS dién tich tdi thiéu phai 1a 30m?.
Mot yéu cau khac véi van phong madi gigi 1a viec méi gisi phai théng qua hop
ddng... Hién B Xay dung méi cho phép Cong ty C6 phan Pau tu va Dia 6c Sai
Gon Cho Lén (Inresco) phéi hop véi Cong ty TNHH BBS Phat Hung thuc hién xay
dung thi diém “san giao dich BDS chuin” dau tién vai dién tich 400 m? dat tai
TPHCM, dur kién san sé& thuc hién giao dich thi diém vao quy 11/2008

Véi viéc thanh 1ap san giao dich chuan, truéc hét s& bao vé duoc quyén loi
cua ddi twong ndy, tranh roi vao canh bj hra dao, bai hién nay rat nhiéu nguoi dan
¢6 nhu cau va tham gia giao dich BBS nhung khong phai ai ciing c6 thdng tin. Ca
ngudi ban va nguoi mua déu duoc loi khi tham gia giao dich BDS qua san, nguoi
mua tranh duoc nhitng "qua lura™ thi nguoi ban c6 co hoi ban hang sat vai gia thi
truong. Ngoai ra, Nha nudc ciing khong that thu thué trong giao dich BDS, nho han

ché duoc tinh trang ké gia thip hon gia giao dich thuc té.

Tuy nhién, dé hinh thanh tap quan thyc hién giao dich BDS qua san 1a ca mot
quéa trinh 1au dai, doi hoi nhiéu thoi gian cha khéng thé mot sém mét chidu. Néu
thiéu su hd tro cua cac co quan chic nang lién quan, chic chin s& xay ra hién tuong
"bé¢ c0”. Céc ddi tac ngay sau khi dugc san giao dich hudng dan va thim dinh gi4,
s& cd thé quay sang giao dich ngoai san dé khoi phai chiu phi giao dich. Van dé nay
s& ¢0 thé ngan chan duoc néu co quan cdng chiing chi cdng chang d6i véi nhitng
giao dich qua san. Bén canh do, phai c6 bién phap rang budc trach nhiém rd rang
gitra cac bén, trong d6 co ca chu san va dac biét 1a nhan vién maoi gidi... Quy dinh rd
thoi gian va dia diém cong khai quy hoach, cong khai du 4n dé tao diéu kién cho
cac nha dau tu binh dang va dé dang tiép can cac dy an phat trién bat dong san, tao

moi truong canh tranh lanh manh nham tang cung cho thi truong.
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f. Hoan thién hé thong co quan qudn 1y Nha nuéc vé th trieong BOS, vé dau tur vao
thi truong BDS

Nha nudc can xem xét va d6i mai su phan cdng, phan cap gitra cac co quan
ma trong chuc nang hoat dong cd lién quan dén cac bo phan cau thanh cua BDS,
cua dau tu BDS sao cho mdi co quan trong hé théng quan Iy Nha nudc phai chiu

trach nhiém vé mot noi dung theo ding chiic nang, nhiém vy, quyén han cua minh.

Theo d6, khong cd noi dung nao lién quan dén BDS, thi truong BDS va dau
tu vao thi truong BBS ma khéng duoc mot co quan nao chiu trach nhiém chinh. Vi
du khi thi truong BDS tré nén qua ndng va dong bang thi phai c6 mot co quan chiu
trach nhiém chinh dé tim ra cac giai phap khac phuc tinh trang d6. Giira c4c co quan
phai cd sy théng nhat vé thng tin, cac thdng tin nay phai duoc cap nhat hang ngay
va phai c6 ngudi quan ly, giam séat. Khi da c6 su théng nhét vé thong tin thi cac co

quan quan ly méi c6 thé dua ra nhiing giai phap dang dan, kip thoi va thdng nhat.

Hién nay, do su chdng chéo hoic mau thuan trong céc quy dinh cia Nha
nuée va sy han ché vé trinh @6 nhan thicc cua can bo, nén nhiéu co quan quan ly
Nha nuéc bi qua tai trong viéc thi hanh chac nang, nhiém vu. Vi thé, Nha nuéc can
sém c6 ké hoach khic phuc su qué tai ndy, trong dé ndi 18n hang dau 1a van dé trang

thiét bi va can bo cho bo méy hoat dong cé hiéu qua.

Can phai c6 sy dao tao vé kién thuc, huéng dan to chic thi hanh céac diéu
khoan cua luat phap hodc quy dinh cho cac chuyén vién phu trach cac du an. Néu
nhitng chuyén vién nay nim bét duoc rd rang cac yéu cau vé thu tuc hanh chinh, ho
s& ¢o su giai thich rd rang va huéng dan duoc cac nha dau tu trong viéc trién khai
cac du an. Nhu vay sé tiét kiém duoc thai gian, chi phi cho cac bén, tranh duoc cac
hién tugng tiéu cuc, dong thoi nang cao dugc uy tin cua cac co quan quan Iy Nha

nuéce trong con mat cac nha dau tu nuée Ngoai.

3.3.2. Céc gidi phéap tir phia cac Bg, Nganh cé lién quan va UBND céc thanh phé

a. Cac giai phap ter phia cac Bg, Nganh c¢6 lién quan.
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Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo Xay dung, Bo Tai chinh, Bo Ké hoach va
Pau tu can thé hién sy chi dong xay dung va phat trién thi truong bat dong san,
trong d6 ¢ quyén st dung dat. Quyén sir dung dat phai dugc thuc hién nghiém &
viing d6 thi va viing quy hoach dé phat trién dé thi, vi d6 1a nhitng ving rat “nhay
cam” va dem lai gid tri kinh té cao. Tiép tuc mé rong quyén cho ngudi su dung dit,
nhu cac ho gia dinh, ca nhan dugc phép cho td chirc nudc ngoai thué dat.

Tiép tuc cai cach hon nira cac thu tuc hanh chinh lién quan dén dat dai, dic
biét 1a thu tuc giao dat, cho thué dat ddi vai cac nha dau tu. Diéu chinh mot sé noi
dung trong quy dinh vé giai phong mit bang, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; dac
biét 1a thoi han cong bd céng khai phuong an. Tiép tuc hoan thién cac co ché tai
chinh, tim cac ngudn vén hd tro cho céc nha dau tu duoc vay véi lai suat vu dai va
dai han, hoan thién cac quy hd trg dau tu, cai cach cac thu tuc cho vay, hd tro cac
du 4n dau tu trong linh vyc phat trién thi truong bat dong san.

B6 Tai nguyén va Moi truong can két hop voi Tong Cuc Thdng ké va mot s6
co quan hiru quan khac t6 chic cudc diéu tra vé ngudn cung, cau vé nha &, can ho
va thu nhap cua Viét Nam dé c6 co sé can ddi lai cung cau va danh gia tiém niang
cua thi trudng bat dong san Viét nam trong twong lai, tir 46 méi dua ra cac chinh
sach diéu tiét thi truong bat dong san mot cach hop ly.

Hinh thanh mat thi truong bat dong san cong khai minh bach va day du
thong tin cung cdp cho ngudi mua va ngudi ban: Bo Tai nguyén va Mai trudng co
trach nhiém quan ly va xay dung co sé thdng tin ha tang dia chinh dua d6 tin cay, két
ndi dugc voi cac hoat dong tai chinh, ngan hang, tin dung, tueong thich véi khu vuc
va thé gioi dé dam bao hoi nhap kinh té. Can c6 co quan chuyén mon vé dinh gia
dat (gia quyén st dung dat), dinh gia bat dong san khac dé co thé chung khoan hoé
cac tai san vé bat dong san, tao diéu kién cho viéc mua ban, chuyén nhuong, cam
co, phat mai trén thi truong.

Bo6 Tai chinh chi tri nghién ctu stra d6i, bo sung phap lénh vé thué nha dat
theo hudng danh thué luy tién déi véi cac truong hop chi so hitu, chu st dung co
nhiéu nha, dat vugt han mac quy dinh, c6 nha dat nhung khong dua vao khai thac

st dung nham muc dich han ché dau co, tang nguon thu cho ngén sach, trinh chinh
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pht ngay trong quy I; sira doi, bo sung luat Thué chuyén quyén sir dung dat; giam ty
1& (%) 1& phi trudc ba dang ky quyén sé hitu, quyén sir dung bt dong san nha, dat...

Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo Xay dung thanh 1ap mét to cong tac dic
biét vé thi truong bat dong san dé nam bat thong tin, tim kiém cac co ché, chinh
sach quan ly thi truong bat dong san dé c6 nhitng bao céo kip thoi cho Thu tudng

chi dao, xt ly.

b. Céc gidi phap tir phia UBND céc thanh phé

* Nhitng giai phap dong bo

Nhiém vu truéc mat dat ra 1a: Trién khai c6 hiéu qua Luat Kinh doanh BBS,
Luat Nha & va Luat Dau tu. Chu dong kiém soat thi truong; tang cuong vai trd quan
ly nha nudc ddi vai hoat dong cua thi truong BDS trén dia ban Ha Nbi; thuc hién xir
ly sap xép va quan ly cac BDS la nha, dat thudc tai san cong, BPS db thi, BDS nha
&; xay dung co ché va chinh séch quan ly, cap phép hoat dong dich vu, méi gidi, tu
van dau tu BDS trén dia ban.

Nhiém vu lau dai 1a hinh thanh dong bo cac yéu té cau thanh cua thi truong
BDS; hoan thién co ché, chinh séch va md hinh quan ly va phét trién thi truong theo
quy dinh cia Nha nudc va cé tinh dic thu cua ting thanh phd nham khuyén khich

phat trién thi truong va ting cudng quan Iy nha nude ddi véi thi trudng BDS.

* C4c giai phap cu thé

Déi voi BDS 1a nha &, dit ¢ thuoc tu nhan, can c6 chinh sach vé thué phu
hop dé khuyén khich nguoi dan tu gidc ding ky giao dich, chuyén nhugng theo quy
dinh.

Pbi vsi BPS thuoc s hitu Nha nudc, UBND cac thanh phé tap trung ra soét
toan b quy nha cong so do co quan, don vi su nghiép dang quan ly, sir dung trén
dia ban; ra soat quy nha chuyén dung thudc s¢ hitu nha nudce.

Péi vai BPS cong nghiép, dich vu thuong mai, kinh doanh san xuat, UBND
cac thanh phd can ban hanh céc quy dinh vé chuyén nhuong du an xay dung khéch
san, van phong cho thué; chuyén nhuong cong trinh xay dung gan lién véi dat thué

da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué, dat thué tra tién thué hang nam. Bé xuat co
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ché chinh sach khuyén khich céc thanh phan kinh té dau tu phét trién cac khu do thi
va dau tu nha ¢ phuc vu nhu cau cuaa dan cu...

Thuc hién gidn cau tai cac thanh phd 16n bang bién phap nang cao chat luong
quy hoach va thuc hién quy hoach céc thanh phé vé tinh xung quanh. Nhanh chéng
dua quy hoach céac truong dai hoc, cac khu céng nghiép, khach san, dich vu..., ra
khoi thanh phé 16n da dugc phé duyét vao thuc thi.

Céc dia phuong thuc hién ra soat quy hoach va cho phép chuyén muc dich
cac dién tich dét do céc t6 chic sir dung khdng ding muc dich, khdng hiéu qua dé
dua vao phat trién thi truong bat dong san. Mé rong va day nhanh tién d6 xay dung
cac du an dap (ng yéu cau vé nha & va vin phong cho thué. Cé chinh sach hd tro vé
tai chinh cho céc cha dau tu trong viéc nang cap cac khu chung cu da hét han sir
dung hoic xudng cap

Hoan thién bo may td chirc quan |y dat dai. Tao co ché thuc thi nghiém phép
luat & moi cap, moi dia phuong, thuc hién c6 hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra
viéc thuc thi phap luat. Cac co quan chic ning nha nuée phai chiu trach nhiém déi
VGi c&c hoat dong nhu: do dac 1ap ban db dé xéac dinh duoc hd so dia chinh vé dat
va danh ba phai diang ky bat dong san; theo ddi su bién dong cua diang ky dat dai va
cap nhat cac thay ddi; 1am céc thu tuc vé xac nhan quyén sir dung dat dai cho nguoi
st dung dat; giam sat kiém tra viéc st dung dat va thuc hién cac quyén theo quy
dinh cua phap luat; thim dinh gi4 dat, tinh thué va quan ly vé van dé xay dung.

Can cong khai hoa dia diém, quy md, céc chi tiéu vé kién tric, mat do xay
dung, chiéu cao cdng trinh va cong nang st dung cong trinh caa cac dy an trong noi
thanh, nhét 1a tai khu phé cd, phd cii va trén truc tuyén giao thong chinh. Ngoai ra,
UBND cac TP can ting cuong phuong thirc dau thau lya chon cha dau tu cong trinh
tai cac “khu dat vang” dé chon duoc chii dau tu xang dang; dong thoi xét duyét mot
cach than trong ning luc, kha nang cta chi dau tu va tinh kha thi caa du an tai
nhitng dia diém dep.

Thiét 1ap va trién khai hiéu qua danh muc dy &n kéu goi von dau tu trong
BPS, khong nhitng chi & trén website ma can cd ké hoach tiép thi cac du an dén

ting nha dau tu cd tiém nang. Dé tao diéu kién thuan lgi cho cac nha dau tu trong
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viéc lya chon co hdi dau tu can c6 chién lugc quy hoach, phan tich tiém niang cua
du an kém theo danh muc du an dau tu, day 1a co so thuc hién chuong trinh van
dong dau tu. Danh muc c&c du &n nén tap trung vao cac linh vuc nha dau tu c6 tiém
nang hoic cac linh vuc ma UBND céc thanh phé uu tién, khuyén khich dau tu.

Tang cudng tu van, huéng dan va tro gidp cac nha dau tu nudc ngoai trién
khai thuc hién. Cac co quan chic niang vé quan ly BBS, quan Iy hoat dong dau tu
nudc ngoai can quy dinh rd rang, cdng khai, cac thu tuc hanh chinh hudng toi giam
chi phi va thoi gian cho céc nha dau tu. Kién quyét xir Iy cac truong hop sach nhiéu,
ctra quyén, tham nhiing, v trach nhiém cua cac can bd co quan cong quyén. Piéu
nay tao nén sy yén tam cho cac nha dau tu khi tién hanh dau tu vao cac du an bat

dong san.

3.3.3. Céc gidi phap tir phia cac doanh nghiép kinh doanh bdt dgng sdn

Hién nay, khi cac quy dau tu cia nudc ngoai véi ngudn vén dai hoi ciing
nhay chan vao linh vuc bat dong san thi can phai c6 su lién doanh lién két trong hop
tac gitta cac cong ty trong nudc véi nhau. Baoi gan day, viéc bi hat chan khoi cac dy
an xay dung cua cac doanh nghiép trong nudc xay ra ngay mét nhiéu. Nhan thiy sy
de doa nay, da c6 nhitng doanh nghiép lién két véi cac doanh nghiép khac hoic l1a
lien doanh v&i cac ngan hang, doanh nghiép trong va ngoai nuéc dé ton tai va phat
trién. Bén canh do6, viéc thanh 1ap thém cac Hiép hoi bat dong san tai cac thanh phd
hién nay linh vuc bat dong san cd xu huéng phat trién manh nhue Ha Noi, Ba Ning,
Binh Duong, (TP.HCM da c6 Hiép hoi BBS TP.HCM vai hon 600 thanh vién tham
gia hoat dong tinh tai thoi diém hién tai)... ciing la diéu nén 1am dé huéng téi mot
thi trudng bat dong san co té chic, canh tranh lanh manh, gia ca on dinh dam bao
quyén loi caa ca chu dau tu 1an khach hang.

Ngoai ra, cac doanh nghiép BBS trong nudc nén biét rang day Ia "san nha"
cta chung ta, vai thé manh con ngudi va cac mdi quan hé thi su két hop sé& tao ra
mot loi thé canh tranh vitng manh hon. Pong thoi cac doanh nghiép ciing can
chuyén nghiép hoa hon trong hoat dong kinh doanh, nhan dién dang nhu cau thi

truong cia minh nham nang cao sirc canh tranh véi cac cong ty nudc ngoai.
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Ngoai ra, su kién nhan 1a dac tinh can thiét cho nganh nay cha khdng thé nao
chay theo trao luu nhu céc doanh nghiép cua cac nganh nghé khéac gay mat can bang
cho nén kinh té va 1a nguyén nhan gay kho khin cho viéc han ché lam phat.

Ciing can ndi thém rang, cac doanh nghiép trong nudc ciing khdng nén nhin
cac nha dau tu nudc ngoai vai suy nghi rang ho 1a "ca Ion" s& nudt "ca bé", boi co
thé ho c6 tiém luc manh vé vén, nhung dé "gia nhap" vao thi truong caa Viét Nam
thi ho ciing phai "nhap gia tdy tuc”, nghia la ho van can cac doanh nghiép trong
nugc dé budc vao thi treong ndy, ho khéng thé nao 1am tat tan tat tir dau chi cudi
cho mét dy an, nhét 1a trong khau giai phong mat bang, khong ai ¢6 kinh nghiém
bang cac doanh nghiép Viét Nam, va ké ca khau nghién cau thi truong nira, ho
khong thé nao biét duoc rd vé thi hiéu cua thi truong nay bang chinh nhitng doanh
nghiép trong nudc. Cho nén, cac doanh nghiép hdy nhin nhan cac doanh nghiép
nudc ngoai nhu 1a nhiing ddi tac tiém nang tuong lai cia minh.

Trong thoi gian toi ta nén bét tréng cdy vao ngudn von tir ngan hang ma hay
nghi vé& nhitng kénh huy dong khéac nhu: quy dau tu tin thac BDS, trai phiéu... Bic
biét 1a quy tin thac dau tu, hiép hoi BDBS va cac doanh nghiép can co cac kién nghi
kip thoi gitp xay dung co ché chinh séach cho phi hop véi xu thé phat trién. C6 nhu
vay thi ching ta s& c6 thém mot kénh huy dong méi tir vén nhan rdi cua nguoi dan.

Trong tinh hinh thi truong BDS qua nong thi viéc cac doanh nghiép kinh
doanh BDS can lam d6 1a dwa gia BDS vé dung véi gia tri that. Do gia BDS cua
Viét Nam hién dugc danh gia 1a cao hon gia tri thuc rat nhidu nén viéc giam gia van
dam bao cho ngudi ban cd 1ai va quan trong hon la phu hop vai kha nang thanh toan
cua nguoi tiéu dung. Boi 1€ khi gia BDS qué cao, vuot ngudng kha nang chi tra cua
ngudi mua thi s& dan dén viéc cau giam, va trong tinh hudng xau nhat c6 thé dan
dén tinh trang thi truong “dong bang”. Do d6, cac nha dau tu kinh doanh bat dong
san can phai lya chon giita viéc pha san cong ty hay viéc giam gia BBS dé kich
thich cau vé nha ¢ doi véi nhitng d6i tuogn thu nhap vira phai va thip nham git
duogc su ton tai cho cdng ty trén thuong truong. Cac doanh nghiép kinh doanh BPS
can tung ra thi trudng nhitng san pham dang véi gia tri that, ph hop véi tdi tién dai

da s6 nguoi tiéu ding gitp thi truong sbi dong tré lai, tranh nhiing hau qua vé sau.
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KET LUAN

V& tong thé va trung han, thi truong bat dong san Viét Nam 1a thi truong co
nhiéu tiém niang phat trién va dang ting buéc hoan thién ciing voi sy hoan thién caa
cac thé ché thi truong Viét Nam. Vé dai han, thi truong bat dong san Viét Nam s&
ngay cang ma rong, can dbi, dong bo va ¢ té chicc hon, mang tinh thi truong cao
hon, phéat trién lanh manh hon, két gin chit ch& hon véi cac thi trudng khac trong
su phét trién dong bo céc thi truong va hoan thién thé ché kinh té thi truong ¢ nude
ta, nguoi than trong s& tiép tuc lya chon thi trudang bat dong san nhu mot san choi
quen thudc va cach thirc dau tu an toan va thanh than nhat.

Dé duoc nhu vy, van dé 1anh manh hoa va phat trién thi truong bat dong san
la noi dung rat quan trong trong qua trinh hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh
hudng x4 hoi chi nghia cua nuéc ta. Bat dong san 1a hang hda dic biét va thi truong
bat dong san 1a loai thi truong chi c6 thé phat trién 1anh manh, khi c6 su phu hop
gitra chuc nang quan ly cua Nha nudc voi quy luat caa thi truong. Khéa luan nay
viét vé thuc trang va giai phap phat trién thi truong bt dong san Viét Nam.

Vé mit ly luan, khoa luan da gisi thiéu nhitng kién thuc co ban nhét vé bat
dong san va thi truong bat dong san, gop phan tao nén tang kién thic cho nhirng ai
quan tdm vé van dé nay.

V& mit thyc tién, khoa luan ciing da néu ra thuc trang vé tinh hinh cung cau,
gia ca trén thi truong bat dong san hién nay, nhitng mit con ton tai va nguyén nhan,
dé nguoi doc c6 cai nhin dang din va tach bach gitra Iy luan va thuc tién. Ddng
thoi, khéa luan ciing dé& xuat mot sé giai phap nham gidp thi truong on dinh va phat
trién minh bach hon.

Tuy nhién, do han ché vé thoi gian ciing nhu sy trai nghiém thuc té, khoa
luan chua thé bao quét hét toan bo thi trudng bat dong san Viét Nam, ma méi chi
tap trung vao thi trudng nha o, dat & va mot phan thi truong bat dong san thuong
mai tai hai thanh phé Ha Noi va thanh phd Ho Chi Minh. Nhung em hi vong rang
nhitng giai phap dua ra trong khoa luan nay sé& phan nao cé thé déng gop cho su

phét trién caa thi truong bat dong san Viét Nam, dic biét 1a trong thoi diém ma van
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dé lanh manh hoa thi truong bat dong san khéng thé cham tré hon duogc nita nhu

hién nay.
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http://www.sanbatdongsan.net.vn/Desktop.aspx/TinTuc/TT-bat-dong-
san/TTBDS/ (Mang Céc san giao dich bat dong san Viét Nam)
http://www.horea.org.vn/muctinkhac_ct.php?id=20651(Hiép hoi bat dong san
thanh ph H6 Chi Minh)

10. http://www.horea.org.vn/muctinkhac_ct.php?id=20651(Hiép hoi bat dong san

thanh phé H& Chi Minh)

11. http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?1D=7030 (Trang web Bao Xay

Dung)

12. http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?1D=7030 (Trang web Bao Xay

Dung)

13. http://www.baoxaydung.com.vn/main.aspx?MNU=1129&Chitiet=7195&Style=

1(Trang web Bao Xay Dung)

14. http://www.moc.gov.vn/Vietnam//Management/Housing/533920060831141700

0/ (Trang théng tin dién tir B Xay Dung)

15. http://www.cbrevietnam.com/news/Bai%?20thuyet%20trinh%20cap%20nhat%20

thi%?20truong%20BD S%20Han0i%20Q1%202008;%20tieu%20diem%20%20H
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http://www.horea.org.vn/muctinkhac_ct.php?id=20651
http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?ID=7030
http://www.baoxaydung.vn/PrintPreview.aspx?ID=7030
http://www.baoxaydung.com.vn/main.aspx?MNU=1129&Chitiet=7195&Style=1
http://www.baoxaydung.com.vn/main.aspx?MNU=1129&Chitiet=7195&Style=1
http://www.moc.gov.vn/Vietnam/Management/Housing/5339200608311417000/
http://www.moc.gov.vn/Vietnam/Management/Housing/5339200608311417000/
http://www.cbrevietnam.com/news/Bai%20thuyet%20trinh%20cap%20nhat%20thi%20truong%20BDS%20Hanoi%20Q1%202008;%20tieu%20diem%20%20Hanoi%20mo%20rong.pdf
http://www.cbrevietnam.com/news/Bai%20thuyet%20trinh%20cap%20nhat%20thi%20truong%20BDS%20Hanoi%20Q1%202008;%20tieu%20diem%20%20Hanoi%20mo%20rong.pdf

an0i%20mo%20rong.pdf (Cong ty Quan ly va Tiép thi BDS CB Richard Ellis

Vietnam)

16. http://www.thuvienphapluat.com/?CT=NW&NID=5722(Trang web Thu vién
phap luat)

17. http://www.sggp.org.vn/daututaichinh/2007/11/130432/ (Bao Sai Gon giai
phong)

18. http://www.laodong.com.vn/Utilities/PrintView.aspx?ID=71324 - 16k —( trang
web Bao Lao dong)

19. http://www.cushmanwakefield.com/cwglobal/jsp/newsDetail.jsp?repld=c139000
72p&Lanld=EN&Locld=GLOBAL (Trang web Cong ty BBS Cushman &
Wakefield)

20. http://www.monre.gov.vn/monreNet/default.aspx?tabid=207&ItemID=44341(B
0 Tai Nguyén va Mai treong Viét Nam)

21. http://quanlynha.vietreal.net.vn/Desktop.aspx/Tin_tuc-Su_kien/Tin-tuc-tong-
hop/Bo_Xay dung_de_nghi_Chinh_phu_gia_han_ban_nha_o/ (Ccu Quan ly
Nha - Bo Xay dung)

22. http://www.cpv.org.vn/print_preview.asp?id=BT2250868047 (Bao dién tir Bang
cong san Viét Nam)

23. http://viethamese.vietnam.usembassy.gov/pr010606.html (Trang web Dai s
quan Hoa Ky)

24. http://irv.moi.gov.vn/socuoithang/vandehomnay/2006/4/15747.ttvn (Bao Cong

nghiép Online _ Co quan thong tin ly luan cia Bo Cong thuong)
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http://www.cpv.org.vn/print_preview.asp?id=BT2250868047
http://vietnamese.vietnam.usembassy.gov/pr010606.html
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