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MOT SO DE XUAT BOI VI HOAT BONG HOACH BINH CHINH SACH
QUAN LY NHA NUOC VE THI TRUGNG BAT DONG SAN VIET NAM THOT GIAN TG

Ngd Tuan Anh~*

Théng qua danh gia thic trang thi reong bar dong san, hoat dpng hoach dinh chinh sach

quan [y nha medc vé thi
nhig ton tai, han ché doi véi hoat déng

uong bat dong san cia Viet Nam trong nhimg nam qua, tac gia 1it va
ho(lch dinh chinh sach quan v nha meée déi véi linh

viC nay. Nghlen i ciing dhea ra mgi s6 dé xudit déi vér hoat déng hoach dinh chinh sich quan
Iy nhé mece vé thi teomg bt déng san rong théi gian 16i theo hidng wan theo cic quy ludt ciia

kinh (6 thi tr- wong.

Tir khéa: Bat ddng san, chinh sich quan Iy nha nudec, thi tngmg bt dong san. quan ly nha

nude vé thy trudmg bat dong san.

1. Giéi thigu

Thi truéng bat déng sin cang van thi truémg von
va thi truong lao dong ¢o6 vai trd dic biéf quan trong
rong co chu th trudng cua nén kinh 1¢, su bt on
Xay ra vai bit cir thi truémg nao déu tac dong tiéu
cue dén cac th trudmg khdc va toan bd nén kinh (8.
Thire ¢ di chirng minh cdc tac dong tich cuc lan
ticu cure cia thi trudng nay 19t cac nén kinh (& trén
thé gidi, tir cac nén kinh 1& lén nhu My, Trung
Q\léc. Nhit Ban tdi cic nude nho nhar Viét Nam
trong sudt nua thé ky qua.

Viét Nam cing vay. nén kinh 1é dang phai déi mat
véi rit nhiéu kho khin, dic bigt ddi van thi lnrong
b dong san trong nhimg nim qua. biéu hién 14 ton
kho bat déng sin cye lom, no xdu ngay cang tang
cao, mic di Qude hdi, Chinh phi va cac nha dau nr
d3 c6 nhicu bign phap thio g& nliumg két qui khdng
iy kha quan. Nim 2013, mac do gia bét dong san
1ai cac Thanh pho 1om ninr Ha Noi, H6 Chi Manh..,
da mam 30- 35% so vai mire dinh diém tar mot s6
khu do thn, thi tnrong bt dong san van du thira
nguun cung va khéng ban duge h11\g Ng xdu bit
dong san da bay ra tinh trang ng xau doi var nhiéu
nganh kinh 1é khac. khong thao g& durgre kho khan
cho thi trudmg bat dong san thi cac thi truomg khic
ciing khéng giai toa duge. Gian quyél dirge hang ton
Kho thi méi giai quyét duge tinhy thanh khoin cua
doanh nghi¢p. 1 do piai quyét duge ng xau cia

doanh nghiép, dan dén gisi quyét duoc ng xau ciia
ngan hang, ddy chinh 1a niit thit cuia nén kinh té hin
nay.

Su yéu kém clia nén kinh (¢ nor chung va kho
khin cua th trueng bt dong san noi ricng gy ra
bai nhicu nguyén nhan. ca khach quan lan chi quan.
ahung 1o rang ¢é sy yéu kém trong hoat ddng quin
Iy nha nude, yéu kém trong hoach dinh chinb sich
quan ly nha nudc, nhiéu chinh sich duge ban hanh
khong phi hop voi thye té khi Viét Nam dd hoi nhap
sdu rong, trg thanh thanh vién caa WTO va dang
xdy dimg kinh i thj truong. Do dé. cic chinh sich
quan ly nha nude vé kinh 1é noi chung va quan ly thi
mrong bit dong san nd1 néng phai pha hop véi cic
quy luit cia kinh té thy truong.

2. Thi trirong bit dong sin nim 2013 va hoat
dng hoach dinh chinh sich quan Iy nha nuée vé
thi truding bat ddng sin trong thoi gian qua

2.1, Vé ng xéu va 1én kho bar dong san

Trude khé khan hién 121, Quoc héi. Chinh phiva
cac doanh nghiép déu quy( 1am Eldl curu trudmg bat
dong san bdng mot loat cac quyz.l sidch quan trong,
nhu ban hanh cac co ché chinh sich thao 20, lung ra
261 giai ctru ngr xau 30000 ty dong. thanh 1ap Cong
1y quan ly tai sin cua cic 10 chire tin dung Vict Nam
(VANIC) nhdm giai ctu ng xdu... Tuy nhién, két
qua dat duge khéng may kha quan. Pau nam 2013,
thi trudmg bat dong san i cac thanh pho lon vin am
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dam, db gi4 tiép tuc giam, nhung tinh thanh khoan
vin thip, chi cé diém sing & phan khic can hd
chung cur ¢o gid trén 10 triéu d(’mg/mz, dién tich nho
va nha & da hoan thién c6 giao dich ting. Khi thi
trudmg bat dong san gap kho khan, hién tuong diu
co, lam gig, thm ly dam dong sé giam thiéu, khi do
ll\i trudmg sé bi chi phdi manh hon béi quy ludt cung
cu, nhung phan khae bat dong san vin chua duge
dua vé gia thj truomg sé tiép tue kho khan va sé con
kho khan hon nifa, gia sé tiép tuc gidm trong nim
2013, danh gia chung thi gia s& 1iép tuc gidm trong
nam 2013 vi Cung vin tang nthicu hom Cu.

Vé ng xu: Co nhiéu sé liéu khac nhau vé ng xau
dugc dua ra, day 13 diéu hoan toan blnh thudng, thé
nao 14 x4u nhidu khi kho doan dinh, sd ligu cong bd
thé nao thudc pham vi cila doanh nghiép nén khéd
can thiép, cic co quan quan ly nha nuée thu thap sb
liéu tr nguén nao... Thue té hién nay, khi cac 6
chire lm dung lny doanh nnlncp coi mol khoan ng
1a ng xau, thuc 1é no da rat xau rdi, néu khoan ng
x4u nay con chua gl quyét duoc trong khoang thoi
gian dar thi n6 con xau hon rit nhiu.

Theo (Bio cdo no xdiu khong ding 2013) cho
biét: theo Ngan hang nha nude (NHNN), tinh dén
ngﬁ 28/2 ’m“

ty 1& ng xdu trong linh wvire bat dong

1 giam xudng chi con 5,68%. cao hon so véi mic
5 9% ta thod diém 3171272012, Tuy nhién, Uy ban
wiam sat @i chinh quoc gia cho rang, din bién ne
xau cua nganh nay phan anh khéng dung véi bién
dong cua thi trudmg bt dng san. Theo co quan nay,
tinh dén cudi thang 4/2013. 4 1€ ng xéu cua bat déong
san thudc nhém cao nhit vai con sé 11,4%. Vér sd
liéu cong b3 iién nay, con 6 ng x4u rt khie nhau
va cic suy dién qua do ciing khic nhau. Théng
thudng, & cic nudc, sb no xdu thé hién khoang 1%
trén u:)ng du ng da by coi la nluéu. dén 2% la bao
ddng, 3% la rudng hop ngoat I¢.

v hany tén kho: Theo (Ton kho bat n‘ong san
gidam ¢on 108 nghin v déng 2013 cho biét: can cir
s6 liéu thong ké caa Bd Xdy dung tinh dén hét thang
32013, 56 lugng hang tén kha bat dong san trén 125
nghin ty déng trong do 1on kho can h chung cu
khoang 65 nghin ty, dit nén khoang 6 nghin ty...
tinh dén thang 6/2013 gia tei hang 16n kho bat déng
san da giam \uonrz con 108 ng,hm ty dong fuong
g nguyén nhdn viée hang tén kho bat déng
san giam la do mét phan can hj di duge giai phong
trong do tap trung ¢ phan khic dy an ¢6 gid binh

dan, quy mé dién tich nho. Dac bigt, xu huémg ng
vay ngay cang l6n bt chdp doanh thu va loi nhudn
sut giam manh. V6i viéc bang tdn kho cva cic
dcanh nghiép ngay cang tang chi phl 131 sudt duge
vén hoa s& lam cho gla thanh bat dong san ngdy
cang tang. Diéu nay tiém an nguy co thi trudmg bit
dbng san sup db trong tuong lai.

Tuy sb li¢u con chua lhonn nhat, phimg lhuc 16
cho 1hay ting, thi trucmg bit dong san dang ton tai
2 vén dé 12 hang 180 kho 16m va ng xau cao, din dén
tinh trang trép boi nhiéu nguyén nhan, nhu:

Thir nhét, thi trudng bat ddng san phat trién mit
ciin déi, dic bt ddi véri dat biét thy va chung e cao
cap. Su phét lrién Jéch lac cia thy truong din dén sy
phan bd nguén fuc khéng cé higu qua Tinh trang
mal thanh khoan trong phan khite bét dang san cao
cap, aha ddu rr thidu vén, nguoi tidu ding thiéu
niém tin vao thi trudmg, thidu cung nha & gid ré xay
ra & hau hét cac dé thi.

Thir hai, kiém soét ludng von hru chuyén 4éi véi
thi lnrong bt dong san con han ché, ludng vén
nhiéu khi khéng dén duoc dung dia chi, din ﬂcn
khéng hiéu qua, gay lang phi nguon hre. Do vy, 6
thé danh gid chinh sach tai chinh bt dong san coo
nhidu yéu kém, bét cip.

Thir ba, cac thong un vé bit dong san khong diy
du, thiéu minh bach nén nha dau ar cling nhu ngudi
dan kho khan khi tiép can. Nhimg han ché nay di
géy tic dang tiéu cuc dén sy phat trién cta nén kinh
1€ noi chung va mat di long tin cua ngudi dan, ahi
diu nr. Su ting gia phi 1Y trén thi truong bt dong
san thoi gian trude 14 do tinh trang déng von déu co
0 at db vao thi trudmg ndy véi hy vong thu b
nhanh, déy gid bat dong sdn ting qui cao va hiu qua
la dan dén bong bong bht dong san.

2.2. V& hoat dgng hoach dinh chinh sich quin
Iy nha mieée

Hé théng cong cy quan 1y vi mé dér vai ti
trugng bat dong san 13 mdt chinh thé théng nhat cia
cic quan diém, chién lugc, gii phap, phuong tién
cu thé duge Chinh phu s dung trong qué trinh higd
thyc hod cac myc tidu da dat ra. Hién nay, quan if
thi trirdmg bt dong san dua trén nhimg loai cong &%
chinh sau: cic cong cy phap ludt vé dit dai, bat dong
san; cac cong cu quy hoach, ké hoach sir dung dit;
cac cong cy tai chinh bat dong san; cac cong ¥
quan ly hanh chinh.
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2 2.1. Cong cu luat phap

Chinh séch quan 1y bat dong san dugc quan (3m
ding voi tam quan trgng clia nd dbi vai nén kinh 1é.
Trong khoang thi gian tir ndm 2004-2011, Viét
Nam da ban hanh h¢ lhéng cac van ban quy pham
phap luat lién quan dén nha & va thi truémg bat déng
san tuong déi dd so, khoang gin 100 c4c van ban
quy pham phép luat quan trong nhu Luat, Nghi
quyét, thong tu, quyéK dinh... trong d6 ¢6 nhiéu
Luat quan trong nhu nhu Luat Dat dai, Luat Nha &,
Luat Kinh doanh béat dong san, Ludt Xay dyng...
di¢u chinh phan 1n cac hoat dong trong linh vue
nay.
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2.3. Cong cu quy hoach, ké hoach si dung dir

Ding Hung V& (2013) cho ring méc da Qudc
hoi, Chinh phu va cac nganh da ban hanh cac vin
ban quy pham phap ludt vé tép, phé duyét va quan
1y cdc loai quy hoach tao ra khung khd phap ly cho
viéc xay dung va quan ly cac quy hoach hién co,
nhu Nghi dinh 56 92/2006/ND-CP. ngay 07/9/2006
vé 1ap, phé duyét va quan 1y quy hoach tdng thé phat
trién kinh 1é- xa hoi; Nghi dinh s6 04/2008/ND-CP
sira doi, bo sung mét sé diéu cua Nghi dinh 56 92:
Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP. ngay 13/8/2009 sira
d6i, b6 sung vé quy hoach, ké hoach sir dung dat
theo huéng mdi cap quy hoach chi quan tam t&1 mét
sd chi béu su dung ¢t nhat dinh; Lugt Dét dai nam

Bing 1: M@t 56 viin bin quy pham phap luit lién quan dén thi tredng bt djng san

So | Hinh thirc S0, ky hiéu

Noi dung

TT van ban vin bin

Vin ban do Quéc hdi ban hanh

1 Luat 56/2005/QH1 1 Nha ¢

2 Luat 63 2006'QHI | Kinh doanh bat déng san

3 Luat 34,2009/QH12 Sua doy, bd sung Prcu 126 cua Luit Nha o va Bieu

121 cua Luat Détda

Vin ban do Chinh phu va Thu tuéng Chinh pha ban hanh

4 Nghj dinh 15372007 ND-CP

Quy dinh chi uét va huéng dan thi hanh Luat Kinh

donnh bét doéng san

5 Nghy quyét | 06/2004/NQ-CP

Ve mot so giai phap phat tnén lanh manh thi tnrong

bt dong san

6 Chi thj 11/2007/CT-TTg Tri¢n khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san
7 Chith 01/2008/CT-TTg Vé mot s6 giai phap day manh phat inén va quan ly th

trrdmg bat dong san

Vin bin do By Xay

dirng ban hanh

Hurong din thyc Inén mot b no dung cua Nghi dinh

Théng tr 13/2008/TT-BXD
s6 153/2007/ND-CP ngay 15/10:2007 cua Chinh pha
quy dioh chi tiét va hudng dan hi hanh Ludt kinh
doanh bat déng sin
9 Thong tu 1272011/ TT-BXD Huéng dan thue hién mt s6 ndi dung cua \ghmm

58 74 2005 ND-CP ngay 07 6 2005 cua Chinh phu vé |
phong. chf)ng rra lién doi vai hoat dong kinh doanh |

bit dong san

——.\i‘miu Tong hop cuo tac gia (2013).
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2003 da tap trung nd luc vao hoan chinh hé thong
quy hoach, ké hnach su dung; \‘ghl dinh so
181/2004/ND-CP vé tht hanh Luat Dit dai; Sau khi
Luat DAt dai ndm 2003 duoc thong qua, Quoc hoi
ciing d thong qua quy hoach sir dung dét dén nam
2020 va ké hoach sit dung dAt giai doan 20]1- 2015
cép qudc gia. . cbo lhéy riéng linh vire quy hoach,
ké hoach sit dung dét ¢o nhiéu vin ban quy pham
phap ludt quy dinh cho lhay khé cb sur thong nhét
trong linh virc quan ly nay.

CaoVan Ban (2013) tin ring chc quy dinh trong
hé thdng van ban phép luat hién hanh ciing cén boe
19 nhimg han ché vé hiéu luc phap 19, thiéu cac quy
dinh dam bao dé tin cdy va tinh kha thi cia cac quy
hoach duoc phe duyét, din dén cong tac quy hoach
con nhidu bét cap, thiéu tAm nhin xa, thiéu tinh dy
bao; tir d6 din dén cac quy hoach sé rai rac, chép va,
thidu lién két, kém bén vimg, khong hiéu qua, gdy
lang phi ve co hoi, td nguyén, dat dar, vén dhu tu,
ngudn nhan luc

2.4. Céng cy tai chinh bar dpng sin

Céc cong cu cta chinh sach tai chinh ludn ¢6 vai
trd cye ky quan trong trong viée tao vén, nguén luc
cho phat trién kinh té- xa h¢r. Thi trudng bit dong
sin ciing khdng 1a ngoai 1¢, va duge qui dinh trong
nhiéu van ban quy pham phap luat khac nhau nhi
Lut dt dai, Ludt xay dyng... Truge bdi canh thi
trudmg bat dong san sut giam kéo dai, Quéc héi,
Chinh phii va cac nginh di ban hanh nhiéu chu
truomg, chinh sach lon nhim thao & kho khan cho
thi truomg bét d(;nu san, nhu: Chinh pha da ban
hanh Nghi quyel 0 OZNQ -CP ngay 7/01/2013 cua
Chinh phu vé mot sb giai phap thao g& khé khan
cho san xudt kinh doanh, hd trg thi truémg, gidt
quyét ny xu: Thong tur s6 228/2012/TT- BTC cia
B¢ Tai chinh ban hanh ngay 27/12/2012 quy dinh rd
vé vige huy dong vén, thanh lap, quan ly va gidm sat
hoat ddng cua Quy Péu tu bét dong san, cong ty diu
rr chimg khoan bit dong san va néu rd vai tré clia
ngan hang gidm sit cing nhu 1 chie tham dinh gia.
Hanh lang phap ly cho Quy Pau tu bat dng san con
duoce xac dinh tai Bidu 91 Nghy dinb 58/2012/ND-
CP quy dinh bét dong san dugc phép dhu o phai &
Vigt Nam véi muc dich cho thué hodc dé khai thac
nhiim myc dich thy Ig tirc én dinh. Chinh sich quan
ly diéu hanh gid dit 1a cdng cu cua Nha pudc dé
thue hi¢n cdc chinh sach tar chinh dé1 véi dit dai
nhur thu tién stir dung dit, tién thué dél, thué thu nhip

tir chuyén quyén sir dung di, thué s dung dét, bdi
thuémg thiét hai vé dét, 1¢ phi dia chinh, 1& phi ruée
ba. Do dé, viée xic dinh gia dat phai dam bio
nguyén tic: Sat véi gia chuyén nhuong quyén sit
dyng dAc thuc té trén thi truémg trong diéu kién binh
thudmg cling duge Chinh phi va cac dia phuong
quan tam, thyc hién. Dién hinh, nhu Uy ban Nhén
dan (UBND) Thaph phé Ha Nbi vira ban banh
Quyét dinh s 27/2013/QD-UBND c6 hi¢u luc thi
hanh tr 28/7/2013 vé quy dinh chi tiét viéc xac dinh
gid dét &, gia ban nha tai djnh ar (TPC) 1am can cif
bdi thuéng, hé tro va tai dinh cu khi Nha nwéc thy
héi dat trén dia ban. Theo dé, trong trudng hop xic
dinh gia dét & lam cén cir & béi thuomg hd g, néy
gid dt & do UBND Thanh phé Ha Ni quy dinh tai
thai diém sau théng bao thu hdi dat chua sat véi gia
chuyén nhugng quyén st dung dat thyc té trén thy
truémg trong didu kign binh thuéng. .. didu nay thé
hién quyét tdm ciia cac cép, cie dja phuong thong
qua hoach dinh chinh sach tai chinh s& giip thi
tromg bat déng san phat trién &n dinh trong tuomg
lai.

2.5. Céng cu qudn Iy hanh chinh

Néi dung cda quin 1y hanh chinh dbi voi thi
truomg bat déng san rét rong, chi yeu nhét 14 quin
ly khai thac, xdy dung bit dong san; quan 1y thi
fruomg bit dong san; quan 1y thu nhap bét dong sin
va quan ly quyén tai san bat dong sin. Day 1a hé
théng van ban hanh chinh quy dinh thi tuc tao lap,
g1a0 dich, chuyén nhugng quyén lién quan téi nhi
dét, bit dong san di dugc cac co quan quén Iy nb
nuée ban hanh trong sudt théi gian qua. Do gidn
fio4 thii tuc hanh chinh ciing pim trong chién lue
cai cach thd tue hanh chinh cua ca nudc, Bo Xdy
dymg da ban hanh Thong tw sé 02/2013/TT-BXD
nhim rat ngén th tue hanh chinh nhim gidp cic
doanh nghiép chuyén ddi muc dich cac dy 4n nhad
thuong mai sang nha & xa hoi... Tuy nhién, con
nhiéu ndi ¢dm, nhur té nan tham nhing, quan héw,
tha tue hanh chinh rrém ra dang 1a g ngai lén cho
su phét trién, ndi com xdy ra trong linh vyc ti
nguyén E dai, va dang lo ngai 12 mic d§ ndy cang
tang trong nhirng nam gan day.

2.6. Tén tgi, han ché déi véi hoach djnh chink
sdch quén Iy nha mréc

Chinh sich quan ly nha nude con thiéu, chud
déng bd, con rhiéu khoang trong, thiéu nhét quin,
chia dap tmg duge nguyén tic kinh & thi tudng,
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thoi gian ban hanh cham, nhu: Luat Kinh doanh bat
dong san quy dinh “chit dau tv duge huy dong vén
khi xong co so ha tiing cua dy an” trong khi Lugt
Nha & lat quy dinh “chi dugc huy dong vén khi
xong méng”, quy dinh viéc huy déng von tir nha dau
tu nude ngoai khdng rd rang din dén tinh trang dy
4n cia nha diu t ngoai nhumg vén lai chi yéu huy
d6ng & trong nude; chinh sach phat trién thi truong
nha & khéng c6 mét 16 winh nhat quan; Luat Kinh
doanh bat déng san khong diéu chinh hoat dong
kinh doanh dich vy tai chinh déi véi thi truimg bét
dong san, Nam 2013, trude tinh hinh kinh té kho
khan, Chinh pha da ban hanh Nghi quyét
02/2013/NQ-CP. Pdng thoi, Bé Xay dyng va Ngan
hang nha nudce da ban hanh cac thong fu hudng dan
Nght quyét 02/2013/NQ-CP. Tuy nhién, Nghi quyét
02/2013/NQ-CP dugc ban hanh vao thang 1/2013,
dén thang 5/2013, cic théng tu hudmg dan méi duge
ban hanh. Cho dén nay, con nhiéu bat cap trong vige
wrién khai nhu tiéu chi dé xac dinh déi tuong, trinh
tur thi tue chua r6 rang. Nhimng bit cip d61 vén cic
chinh sach nay cin chinh sira ngay trong thdi gian
(i

Tinh minh bach trong hoach dinh chinh sach va
théng tin thy trudng con chua cao, huy déng sirc
manh cgn‘, dong trong viée hoach dinh chinh sach
con nhiéu han ché.

Chinh sach ban hanh chua di manh, thong thoang
dé thu hat dugc uguén lue tr bén ngoai cling nhu
cong, déng, vi du ké tir khi Qudc hé1 cho phép nguoi
nuGe ngoai va Viét kiéu mua va s& hiru nha & tai
Vit Nam, dén nay mdi chi co g:in 500 truong hgp
mua dugc nha, chi bfmg 0,5% ddi twong thuge dién
nay dang séng va lam viée tai Viét Nam, cho ngudi
nude ngoai mua nha la hinh thic xudt kKhdu {ai chd,
6 thé giup giai quyét hang ton kho ¢ thi tntamg cao
¢ap. Tai cic nuéc nhu Thai Lan, Malaysia, Trung
Quéc cho thiy viéc khnyen khich ngudi nude ngoai
s0 hiru bat dong san co thé hd tro cho sy tang gid on
dinh coa thj truong bat dong san,

3. Mt s6 dé xuat ddi v 6i hoat djng hoach dinh
chinh séch quin Iy nhi nude vé thi truong bit
ddng san Viét Nam trong thoi gian téi

3.1, Chinh sich quan Iy nha muie vé thi triimg
bt ding xdn phai phit hop cde quy ludr ciia kinh
1@ thi truomg

Nguén lvee cua nén kinh ¢ chi hiru han. khi thi
inemg nay khéng mang lai éu qua cho nén kinh 1é
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thi can thiét |a ngudn luc do phai duoc di chuyén
sang cac khu vire khac cua nén kinh 1 mang lai hiéu
qua cao hon, va tiéu chuan dé danh gia hi¢u qua la
su phan b co higu qua cac ngudn ta) nguyén khan
hiém cia xa hgi. Hon na, quan ly th trung bat
dong san can rudn tho quy luat cung cdu, dé thi
truémg diéu tiét, Chinh phii c6 vai tro quan trong
khéc phyc cac khiém khuyét coa thy rugng ma bin
than thi trudomg khéng ny Kkhic phuc duge, nhu tinh
trang thang tin khong hoan hao, do ngoai tmg, hang
hoa céng cong, do sirc manh déc quyén va phan
phdi thu nhap khong cong bang,

Vai tro caa chinh phu 1a thic day léu qua va sur
cbng bing, cic chinh sach kinh té néi chung déu
hodc nhdm vao muc tiéu lam cho nén kinh I Ic'm
Ién, hodc lam (hay doi cach Ihuc phan Chl‘d nguon
Iy cila nén kinh té. Khi nguon lwe cua nén kinh té
1a hiry han, thi truéng vén hanh theo quy ludt cung
cu s& gop phan phan bo nguon luc ¢4 hiéu qua. khi
d6 thi uomg sé dat duge dicm phin bd higu qua
(dié¢m E trén hinh v&), khéng ¢6 hién tugng dur thira
hodc thiéu hut hing hoa Déi vén Viét Nam hién nay.,
mudn xur 1y dit diém, céc gii phap xtr ly nor xdu va
160 kho phai luén theo co chc thy treong, nhur Cong
ty xu 1y ng Xdu VAMC can thiét phai mua no xau
cha cac 16 chire tin dyng theo gia \a nguyén tic 1hi
trudng, doi vai cac dy an bél dong sin co liém ning
sé d\ro‘c hd tron phét hap voi cac (6 chire tin dung
cung cap von dé llcp tuc hoan lhIC ban ra thi
truong, chc du dn khéng kha Whi can hét sic can
nhdc néu hé trg, boi vai trd cha Chinh phi la phan
bd nguon Iue hicu quid dua trén quy ludt nbuon I

Hinh 1: Cén biing thi trirong canh tranh
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Newon ctia tdc gia (2013).
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13 khan hiém. Tém lai, cac chinh sich hoach dinh
phat tudn theo quy ludt va cic nguyén tic cua kinh
1€ thi truemg thi méi ¢6 hidu qua.

3.2. Chinh sich phat trién thi riromg bt dong
sén can dugc hoach dinh ga"n chdt vei chinh sach
phat trién thi teomg tai chinh

Trong linh wre kigh doanh bit dong san, luong

tién luu chuyén trén thi truémg chi yéu 1a vén vay,
dbi véi ca nguoi mua va nguor ban. Néu thi truong
bit én s& anh huang 16n 16i toan b hé théng. Ban
chit h¢ théng tai chinh hét sirc phic tap, su pha san
cuia ngudi mua, ban sé lan toa dén 10an bd nén kinh
té, tin dung den bing né va chinh phii khéng kiém
sodt duoe, nguy co dé v dﬁy chuyén, nhimg nguai
ndp thué va nnuon luc cta nén kinh té lai phm ddn
Va0 cuu céc 16 chire tin dung thua 13... Do d, ¢an c6
co ché gidm sat chit ché cac hoat dong dau tr va
kinh doanh bat déng san thdng qua kiém soat luong
tién, ludng vén dén dung dia chi, tranh tinh trang
thit thoat vén hodc vén duoe sir dung khong hiéu
qua; cdm céc loi hinh dau tr bat ddng san gay anh
hwrong tiéu cuc dén sy phdt trién coa thi rwdng va
phiic loi xd héi teong dai han Chinh sach tai chinh
bét on, khéng quan ly duoc thi tnrdug tai chinh,
hodc chinh phu su dyng sai cac cong cycua chmh
sich tai chinh — 1n t¢ sé gay bat én nén kinh 1é néi
chung va thi truang bat dgng san ndi riéng.

3.3. Hoach dinh vi phé bién chinh sich phai
minh bach

Trong mt nén kinh té dang trong qua frinh
chuyén dé1 nhu Viét Nam, tinh trang thong tin
khéng hoan hio trén thi tardng 1a phé bién vi cac
nguyén the kmh té thi trudmg chira duge hoan thién,
¢ théng phap lugt. cac nguyén tic img xi, dao duc
kinh doanh con yéu kém. Vi dy, thdng tin vé no xau,
1on kho bat déng sin co nhiéu s6 lidu khac nhau thé
hién inh thiéu minh bach caa 1hi trudmg, khién cho
cac nha quan 1y dua ra nhimg chinh sach diéu hanh
khong hiéu qud. Tinh trang khéng minh bach thong
lin dan dén nguoi ban khong cung cép day du théng
i cho khach hang. Nha mrde chua ¢6 cac ché tai xir
ly ¢ie hoat dong kinh donnh khong Janh manh dan
dén nguroT mua mat niém tin vao nguoi ban, 1am ly
diam dong chi phéi din dén ngudn mua rat khé doan
dinh. khi lh; truong nén thi dua nhau mua, khi thy
trudng \uon" (N dua nhau ban gay ra tinh trang
hodng loan va bal on cta (hi truong. Do d6. wminh
bach hoa théng tin déi véy thi truomg bat dong san

Viét Nam hién nay 1a tién quyét nhim lay lai niém
tin cva ngudi tiéu dung, ngum tiéu ding chi chju bo
tién ra mua nha khi ho biét chéc ring tai san cia ho
dugc dam bao, théng tin khong bj che |ap bai cic
nha kinh doanh bat dong san, va img dung cong
nghé thdng tin va truyén thdng tao 12 mét giai phap
néng cao tinh mioh bach v4 hiéu qua cua quan Iy
nha nudc ciing nhu hoach dinh chinh sach quan ly
nha nuéce vé bat dong sén, cho phép ngudi din ¢ co
hoi tiép cin véi bb may chinh quyén thong qua co
ché “mét cura dién tir (theo nghia “chi cAn vio mét
cira 1a dwoc dap img moi yéu cau tir bd may chinh
quyén™), cac co quan nha nudc co thé phdi hgp vin
nhau mét cach dé dang dé thyc thi céc quy trinh
nghiép vy quén 1y nha nudc, tién 167 trér thanh trung
tam cua hé ll\ong chinh phu dién tr, va quan Iy th
trugng bat dong san 1a diém nong trong nén kinh t¢
hién nay, cang cAn ddy manh (mg dyung phuong thic
hién dai nay.

Dé chinh sich dugce hoach dinh cé hidu qua, tranh
truong hgp khi ban hanh chinh sich, Chinh phi
thuémg quan tam dén lg1 ich ctia minh nhiéu hon lgi
{ch cua ngudt dan va nha déu tr, yéu cu tién quyél
1a cdn minh bach trong hoach dinh chinh sch, cé sy
tham gia chat ché ctia cong d5ng dan cu, cac doanh
nghiép, nhimg déi twong duge huong lgi trye tidp W
chinh sdch. Cin ndng cao tinh phap 1y, tinh kh3 thi
ciia h¢ thong cic van ban quy hoach tir chd cong
khai thong tin khi ldp quy hoach, phé bién quy
hoach dé moi ngudi biét, tham g1a va tufin thi. Néu
con tinh trang cit cir théng tin, thong tin bi che diu
thi s¢ dan dén tinh trang dAu co, lam gid, I ich
nhém phét sinh 1am 6n hat dén ngudi ticu ding va
méo mo thi truéng, vi myc tiéu caa doanh nghiép.
nha dau tr la tim kiém va téi da hoa lgi nhugn. Néu
théng tin day da, minh bach, thi truong vin hanh
theo qui tudt cung chu sé xod bo duge cac 160 fal
trén.

3.4. Ra sodt, hoan thign ngay hé théng chinh
sdach quan Iy nha meée vé thi trwong bét dgng sin

Tién hanh ra soat ngay hé thong chinh sich quin
1 nha murde vé thi truémg bét dong san, stra chira, bd
sung, ldm méi chinh sich nhim khic phuc nhimg
16n tai han ché trong théi gian qua da lam cho th
trudmg bét 6n. anh hudmg tiéu cire dén nén kioh 1€
Thi truomg bat dong san lién quan dén nhiéu ti
iruomg khac trong nen kinh té va quan Iy nha auéc
ddi véi thi truomg nay rét phire 1ap. Do do, aé cie
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chinh sach ¢6 sy déng b can phai c6 diém quy
chiéu, d6 chinh I3 cic quy ludt ctia kinh té thi
trudmg, cin ¢6 cic chuan muc dbi vai hoach dinh
chinh sach kinh té noi chung va quan 1y thi meomg
bit dong san néi riéng, tranh ¥ mudn ty tién cva
cdac co quan quan ly.

Ngodi ra, mét van dé quan trong déi véi chinh
sach quan Jy bat déng san la cn c6 cac ché tai vé
xac 1ap quyén so hiru déi véi bat ddng san va cac
diéu kién hop dong 1o rang nhim thu hat va bao vé
che bén tham gia thi truong, khi 46 ngudi din va
nha dau tr trong va ngod nmude sé yén tam khi

NGHIEN CUU - TRAO D@l
- T

quyén so hiru taj san va thyce hién giao dich. Khi
quyén so hiu duge xac lap r6 rang sé& thu hat duge
cac bén tham gia thj truéng cung nhu huy dong
duge ngu[’)n lye phat trién kinh ¢, giam cac anh
huémg tiéu cue dén nén kinh ¢ ma Chinh phu phai
can thiép.

Phai c6 ché tai dit manh nhim diéu tiét va bao\é
cac bén giao dich. Hang hoa cung cap mén th)
truémg phar ¢6 chat lugng dat yéu cau, phi hop véi
muc dich, phai dang nhtr mo ta cia ngudi ban va
tudn thu cc cam két gitta cdc béen O
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Ton san con nghin v do

Some suggestions for managing state policy on the Vietnam's real estate market in the coming time
Abstract

This paper makes assessment of the real estare market and the state management policy on the market in
Vietnam in recent vears and indicates some linations The paper also provides some suggestions for pol-
icy making of stare management of the real estate marker in the coming time in accordance with the mar-
ket economy rules.
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